UCHWALA NR XXXIX/298/2022

RADY GMINY ZELAZKOW
z dnia 28 czerwca 2022 r.

w sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy Zelazkéw,
obejmujacej fragment obrebu geodezyjnego Kokanin, gmina Zelazkéw

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt5 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U.
22022 r., poz.559 ze zm.) oraz art. 12 ust. 1 iart. 27 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503), Rada Gminy Zelazkow uchwala, co nastepuje:

§1.

Zgodnie z uchwatg Nr XXI11/179/2020 Rady Gminy Zelazkéw z dnia 30 pazdziernika 2020 r. w sprawie
przystapienia do opracowania zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy Zelazkow,
obejmujacej fragment obrebu geodezyjnego Kokanin, gmina Zelazkéw, uchwala si¢ zmiane Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmina Zelazkéow, uchwalonego uchwalg
Nr VIII/51/99 Rady Gminy w Zelazkowie z dnia 30 kwietnia 1999 roku, z pozniejszymi zmianami, zwang dalej
zmiang studium.

§2.

Zmiana studium dotyczy terenu obejmujacego fragment obrebu geodezyjnego Kokanin, gmina Zelazkow.
Granice obszaru objetego zmiang Studium przedstawiono na rysunkach stanowigcym zataczniki graficzne, do
niniejszej uchwaty, bedacych jej integralng czescia.

§ 3.
Zatacznikami do niniejszej uchwaly sa:

1) zatacznik nr 1 — ujednolicony tekst studium pt.: ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Zelazkéw woj. wielkopolskie”;

2) zalacznik nr2a — ujednolicony rysunek studium, zatytulowany ,,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Zelazkéw woj. Wielkopolskie — Instrumenty Polityki Rozwoju
Przestrzennego”;

3) zatacznik nr 2b — ujednolicony rysunek studium, zatytulowany ,,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Zelazkow woj. Wielkopolskie — Kierunki Zagospodarowania
Przestrzennego”;

4) zalacznik nr 2c — ujednolicony rysunek studium, zatytulowany ,,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Zelazkow woj. Wielkopolskie — Uwarunkowania Rozwoju
Przestrzennego”;

5) zatgcznik nr2d — ujednolicony rysunek studium, zatytulowany ,,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Zelazkow woj. Wielkopolskie — Kwalifikacja Terenéw Dla
Funkcji Nierolniczych”;

6) zatgcznik nr 3 — rozstrzygniecie Rady Gminy Zelazkéw o sposobie rozpatrzenia uwag dotyczacych projektu
zmiany studium wniesionych przez osoby prawne i fizyczne oraz jednostki nieposiadajace osobowosci
prawnej;

7) zatacznik nr 4 — dane przestrzenne, plik elektroniczny.

§ 4.

Wykonanie niniejszej uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Zelazkow.



§ 5.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy Rady Gminy
Zelazkow

Joézef Le$ny
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miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw



odrebnych, w tym obszary wymagajgce przeprowadzenia scaleh i podziatu
nieruchomosci, a takze obszary rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m? oraz obszary przestrzeni publiczne;j.

13.9. Ustalenia dotyczgce obszarow, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego w tym obszary wymagajgce zmiany
przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne

13.10. Ustalenia dotyczgce kierunkow i zasad ksztattowania rolniczej i lesnej przestrzeni
produkcyjnej

13.11. Ustalenia dotyczace obszaréw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi i
osuwania sie mas ziemnych

13.12. Ustalenia dotyczgce obiektow lub obszarow, dla ktérych wyznacza sie w ztozu
kopaliny filar ochronny

13.13. Ustalenia dotyczgce pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych oraz obowigzujgce
na nich ograniczenia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozow zagtady.
13.14. Ustalenia dotyczgce obszarow wymagajacych przeksztatcen, rehabilitacji lub
rekultywacji

13.15. Ustalenia dotyczace granic terenéw zamknietych i ich stref ochronnych

13.16. Ustalenia dotyczgce innych obszarow problemowych, w zaleznosci od
uwarunkowan i potrzeb zagospodarowania wystepujgcych w gminie.

13.17. Uzasadnienie i synteza zmian studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Zelazkéw.

ZMIANA STUDIUM - 2013 r. - (Wojciechéwka, dziafki nr ewid. 58/10)

14 UWARUNKOWANIA

14.1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu.

14.2. Stan fadu przestrzennego i wymogi jego ochrony.

14.3 Stan $rodowiska, w tym stan rolniczej i le$nej przestrzeni produkcyjnej, wielkos¢ i
jakos¢ zasobow wodnych oraz wymogi ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu
kulturowego.

14.4 Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnej.

14.5 Warunki i jako$¢ zycia mieszkancow, w tym ochrona ich zdrowia.

14.6 Zagrozenie bezpieczenstwo ludnosci i jej mienia.

14.7 Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy.

14.8 Stan prawny gruntow.

14.9 Wystepowanie obiektow i terenéw chronionych na podstawie przepiséw odrebnych.
14.10 Wystepowanie obszaréw naturalnych zagrozen geologicznych.

14.11 Wystepowanie udokumentowanych zt6z kopalin oraz zasobéw wod podziemnych.
14.12 Wystepowanie terendw goérniczych wyznaczonych na podstawie przepiséw
odrebnych.

14.13 Stan systemoéw komunikaciji i infrastruktury technicznej, w tym stopien
uporzgdkowania gospodarki wodno-sciekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami.
14.14 Zadania stuzace realizacji ponadlokalnych celéw publicznych.

14.15 Wymagania dotyczgce ochrony przeciwpowodziowe)j.

15. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY W ZAKRESIE
OBJETYM ZMIANA STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY ZELAZKOW.

15.1 Ustalenia dotyczgce kierunkdw zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w
przeznaczeniu terenow.

15.2 Ustalenia dotyczace kierunkéw i wskaznikéw dotyczgcych zagospodarowania oraz
uzytkowania terenow.

15.3 Ustalenia dotyczgce zasad ochrony Srodowiska i jego zasobow, ochrony przyrody,
krajobrazu kulturowego i uzdrowisk.

15.4. Ustalenia dotyczace zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr

kultury wspotczesnej
15.5. Ustalenia dotyczace kierunkow rozwoju systemow komunikacji i infrastruktury



technicznej.

15.6. Ustalenia dotyczgce obszardw, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu
publicznego o znaczeniu lokalnym.

15.7. Ustalenia dotyczgce obszaréw, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

15.8. Ustalenia dotyczgce obszaréw, dla ktérych obowigzkowe jest sporzgdzenie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw
odrebnych, w tym obszary wymagajgce przeprowadzenia scalen i podziatu
nieruchomosci, a takze obszary rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m? oraz obszary przestrzeni publicznej.

15.9. Ustalenia dotyczgce obszaréw, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego w tym obszary wymagajgce zmiany
przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne

15.10. Ustalenia dotyczgce kierunkow i zasad ksztattowania rolniczej i lesnej przestrzeni
produkcyjnej

15.11. Ustalenia dotyczgce obszaréw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi i
osuwania sie mas ziemnych

15.12. Ustalenia dotyczgce obiektow lub obszaréw, dla ktérych wyznacza sie w ztozu
kopaliny filar ochronny

15.13. Ustalenia dotyczgce pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych oraz obowigzujgce
na nich ograniczenia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozéw zagtady.
15.14. Ustalenia dotyczgce obszaréw wymagajgcych przeksztatcen, rehabilitacji lub
rekultywacji

15.15. Ustalenia dotyczgce granic terenéw zamknietych i ich stref ochronnych

15.16. Ustalenia dotyczgce innych obszaréw problemowych, w zaleznosci od
uwarunkowan i potrzeb zagospodarowania wystepujgcych w gminie.

15.17. Uzasadnienie i synteza zmian studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Zelazkow.

ZMIANA STUDIUM - 2014 r. - (Wojciechéwka, dziafki nr ewid. 55/5)

16 UWARUNKOWANIA

16..1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu.

16.2. Stan fadu przestrzennego i wymogi jego ochrony.

16.3 Stan $rodowiska, w tym stan rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej, wielkosc i
jakos¢ zasobow wodnych oraz wymogi ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu
kulturowego.

16.4 Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesne.

16.5 Warunki i jakos¢ zycia mieszkancéw, w tym ochrona ich zdrowia.

16.6 Zagrozenie bezpieczenstwo ludnosci i jej mienia.

16.7 Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy.

16.8 Stan prawny gruntow.

16.9 Wystepowanie obiektéw i terendéw chronionych na podstawie przepiséw odrebnych.
16.10 Wystepowanie obszaréw naturalnych zagrozen geologicznych.

16.11 Wystepowanie udokumentowanych zt6z kopalin oraz zasobéw wod podziemnych.
16.12 Wystepowanie terendw gorniczych wyznaczonych na podstawie przepiséw
odrebnych.

16.13 Stan systemow komunikaciji i infrastruktury technicznej, w tym stopien
uporzgdkowania gospodarki wodno-sciekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami.
16.14 Zadania stuzgce realizacji ponadlokalnych celow publicznych.

16.15 Wymagania dotyczgce ochrony przeciwpowodziowej.



17. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY W ZAKRESIE
OBJETYM ZMIANA STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY ZELAZKOW.

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

17.2 Ustalenia dotyczgce kierunkéw i wskaznikow dotyczacych zagospodarowania oraz
uzytkowania terenow.

17.3 Ustalenia dotyczgce zasad ochrony srodowiska i jego zasobéw, ochrony przyrody,
krajobrazu kulturowego i uzdrowisk.

17.4. Ustalenia dotyczgce zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr
kultury wspotczesnej

17.5. Ustalenia dotyczgce kierunkow rozwoju systeméw komunikaciji i infrastruktury
techniczne.

17.6. Ustalenia dotyczgce obszaréw, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu
publicznego o znaczeniu lokalnym.

17.7. Ustalenia dotyczgce obszaréw, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

17.8. Ustalenia dotyczgce obszaréw, dla ktérych obowigzkowe jest sporzgdzenie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw
odrebnych, w tym obszary wymagajgce przeprowadzenia scalen i podziatu
nieruchomosci, a takze obszary rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m? oraz obszary przestrzeni publicznej.

17.9. Ustalenia dotyczgce obszaréw, dla ktérych gmina zamierza sporzgdzi¢ miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego w tym obszary wymagajgce zmiany
przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne

17.10. Ustalenia dotyczgce kierunkow i zasad ksztattowania rolniczej i lesnej przestrzeni
produkcyjnej

17.11. Ustalenia dotyczace obszaréw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi i
osuwania sie mas ziemnych

17.12. Ustalenia dotyczgce obiektow lub obszaréw, dla ktérych wyznacza sie w ztozu
kopaliny filar ochronny

17.13. Ustalenia dotyczgce pomnikoéw zagtady i ich stref ochronnych oraz obowigzujgce
na nich ograniczenia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozow zagtady.
17.14. Ustalenia dotyczace obszaréw wymagajgcych przeksztatcen, rehabilitacji lub
rekultywacji

17.15. Ustalenia dotyczace granic terenéw zamknietych i ich stref ochronnych

17.16. Ustalenia dotyczace innych obszaréw problemowych, w zaleznosci od
uwarunkowan i potrzeb zagospodarowania wystepujgcych w gminie.

17.17. Uzasadnienie i synteza zmian studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Zelazkéw.

ZMIANA STUDIUM 2014 (Florentyna dziatka nr 135)

18 UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO ZMIANY
STUDIUM:

18.1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu.

18.2 Stan tadu przestrzennego i wymogow jego ochrony. _ o
18.3 Stan $rodowiska, w tym stanu rolniczej i le$nej przestrzeni produkcyjnej, ~ Wielkosci i
jakosci zasobow wodnych oraz wymogow ochrony srodowiksa, przyrody i krajobrazu
kulturowego. 18.4. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury

wspotczesne).

18.5 Warunki i jakos¢ zycia mieszkancow, w tym ochrony zdrowia.

18.6 Zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia.

18.7 Potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy.

18.8 Stan prawny gruntéw.

18.9 Obiekty i tereny chronione na podstawie przepisow odrebnych.



18.10 Obszary naturalnych zagrozen geologicznych.

18.11 Udokumentowane ztoza kopalin oraz zasobéw wod podziemnych.

18.12 Tereny gornicze wyznaczone na podstawie przepiséw odrebnych.

18.17 Stan systemow komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia
uporzadkowania gospodarki wodno sciekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami
18.14 Zadania stuzace realizacji ponadlokalnych celéw publicznych. 18.17 Wymagania
dotyczgce ochrony przeciwpowodziowej.

19. USTALENIA DOTYCZACE KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO ZMIANY STUDIUM:

19.1 Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenow.
19.2 Kierunki i wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terendw, w tym
tereny wytgczone spod zabudowy.

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

19.4 Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspotczesnej

19.5 Kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury techniczne;j.

19.6 Obszary, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego o znaczeniu
lokalnym.

19.7 Obszary, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa i ustaleniami programow, o ktérych mowa w art. 48 ust. 1 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

19.8 Obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzgdzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym obszary
wymagajgce scalen i podziatu nieruchomosci, a takze obszary rozmieszczenia obiektéw
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 400 m? oraz obszary przestrzeni publicznej.
19.9 Obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzgdzi¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, w tym obszary wymagajgce zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i
lesnych na cele nierolnicze i nielesne

19.10 Kierunki i zasady ksztaftowania rolniczej i le$nej przestrzeni produkcyjnej

19.11 Obszary szczego6lnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania sie mas
ziemnych.

19.12 Obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny. 19.17
Obszary pomnikéw zagtady i stref ochronnych oraz obowigzujgce na nich ograniczenia
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999r. o
ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozéw zagtady (Dz. U. Nr 41, poz. 412 oraz z 2002
r. Nr 117, poz. 117, poz. 984 i Nr 173, poz. 1271).

19.14 Obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywaciji.

19.17 Granice terenow zamknietych i ich stref ochronnych.

19.16 Inne obszary problemowe, w zalezno$ci od uwarunkowan i potrzeb
zagospodarowania wystepujgcego w gminie.

19.17. Uzasadnienie zawierajgce objasnienia przyjetych rozwigzan oraz synteza ustalen
zmiany Studium.

ZMIANA STUDIUM - 2014 r. (Debe dziafki nr 31/3, 31/5, 31/6, 31/7, 31/8, 31/9 i
31/10)

20 UWARUNKOWANIA

20..1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu.

20.2. Stan tadu przestrzennego i wymogi jego ochrony.



20.3 Stan srodowiska, w tym stan rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej, wielkos¢ i
jakos¢ zasobow wodnych oraz wymogi ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu
kulturowego.

20.4 Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz dobr kultury wspotczesne;.

20.5 Warunki i jakosé zycia mieszkancéw, w tym ochrona ich zdrowia.

20.6 Zagrozenie bezpieczenstwo ludnosci i jej mienia.

20.7 Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy.

20.8 Stan prawny gruntow.

20.9 Wystepowanie obiektéw i terendw chronionych na podstawie przepisow odrebnych.
20.10 Wystepowanie obszaréw naturalnych zagrozen geologicznych.

20.11 Wystepowanie udokumentowanych zt6z kopalin oraz zasobéw wod podziemnych.
20.12 Wystepowanie terenow gorniczych wyznaczonych na podstawie przepiséw
odrebnych.

20.13 Stan systemoéw komunikaciji i infrastruktury technicznej, w tym stopien
uporzgdkowania gospodarki wodno-sciekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami.
20.14 Zadania stuzgce realizacji ponadlokalnych celéw publicznych.

20.15 Wymagania dotyczgce ochrony przeciwpowodziowe;j.

21. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY W ZAKRESIE
OBJETYM ZMIANA STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY ZELAZKOW.

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

21.2 Ustalenia dotyczagce kierunkow i wskaznikdw dotyczgcych zagospodarowania oraz
uzytkowania terenow.

21.3 Ustalenia dotyczace zasad ochrony srodowiska i jego zasobow, ochrony przyrody,
krajobrazu kulturowego i uzdrowisk.

21.4. Ustalenia dotyczace zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspotczesnej

21.5. Ustalenia dotyczace kierunkéw rozwoju systemoéw komunikacii i infrastruktury
technicznej.

21.6. Ustalenia dotyczace obszaréw, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu
publicznego o znaczeniu lokalnym.

21.7. Ustalenia dotyczgce obszaréw, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

21.8. Ustalenia dotyczgce obszardw, dla ktérych obowigzkowe jest sporzgdzenie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw
odrebnych, w tym obszary wymagajgce przeprowadzenia scalen i podziatu
nieruchomosci, a takze obszary rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m? oraz obszary przestrzeni publiczne;j.

21.9. Ustalenia dotyczace obszarow, dla ktérych gmina zamierza sporzgadzi¢ miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego w tym obszary wymagajgce zmiany
przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne

21.10. Ustalenia dotyczgce kierunkow i zasad ksztattowania rolniczej i lesnej przestrzeni
produkcyjnej

21.11. Ustalenia dotyczgce obszaréw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi i
osuwania sie mas ziemnych

21.12. Ustalenia dotyczgce obiektéw lub obszaréw, dla ktérych wyznacza sie w ztozu
kopaliny filar ochronny

21.21. Ustalenia dotyczgce pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych oraz obowigzujgce
na nich ograniczenia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozow zagtady.
21.14. Ustalenia dotyczgce obszaréw wymagajgcych przeksztatcen, rehabilitacji lub
rekultywacji

21.21. Ustalenia dotyczgce granic terenow zamknietych i ich stref ochronnych

21.16. Ustalenia dotyczace innych obszaréw problemowych, w zaleznosci od
uwarunkowan i potrzeb zagospodarowania wystepujgcych w gminie.



21.17. Uzasadnienie i synteza zmian studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Zelazkéw.

ZMIANA STUDIUM 2017 (Kokanin, dziafki nr 159/2, 159/6, 160/8, 160/5 oraz czes¢ dziafek
nr 160/10, 165/2)*

*Wyrokiem WSA Sygn. akt IV SA/Po 920/18 z dnia 13 grudnia 2018r. stwierdzono, ze zmiana
zostata wydana z naruszeniem prawa i stracita moc prawng z dniem orzeczenia.

22. UWARUNKOWANIA

22.1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu.

22.2. Stan tadu przestrzennego i wymogi jego ochrony.

22.3. Stan srodowiska, w tym stan rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej,

wielkosc¢ i jakos¢ zasoboéw wodnych oraz wymogi ochrony srodowiska, przyrody

i krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego.

22.4. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej.

22.5. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym lub okreslone przez audyt
krajobrazowy granice krajobrazoéw priorytetowych.

22.6. Warunki i jakos¢ zycia mieszkancow, w tym ochrona ich zdrowia.

22.7. Zagrozenie bezpieczenstwo ludnosci i jej mienia.

22.8. Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy.

22.9. Stan prawny gruntow.

22.10. Woystepowanie obiektow i terendw chronionych na podstawie przepisow

odrebnych.

22.11. Wystepowanie obszaréw naturalnych zagrozen geologicznych.

22.12. Wystepowanie udokumentowanych ztéz kopalin oraz zasobow wéd podziemnych oraz
udokumentowanych komplekséw podziemnego skfadowania dwutlenku wegla.

22.13. Woystepowanie terenéw goérniczych wyznaczonych na podstawie przepisow
odrebnych.

22.14. Stan systemoéw komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopien
uporzgdkowania gospodarki wodno-sciekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami.
22.15. Zadania stuzgce realizacji ponadlokalnych celéw publicznych.

22.16. Wymagania dotyczgce ochrony przeciwpowodziowej.

23. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY W ZAKRESIE
OBJETYM ZMIANA STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY ZELAZKOW.

23.1. Uwzgledniajgc bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe kierunki zmian w strukturze
przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terendéw, w tym wynikajgce z audytu
krajobrazowego.

23.2.  Uwzgledniajgc bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe kierunki i wskazniki
dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terendéw, w tym tereny przeznaczone pod
zabudowe oraz tereny wytgczone spod zabudowy.

23.3. Ustalenia dotyczgce obszaréw oraz zasad ochrony $rodowiska i jego zasobdw, ochrony
przyrody, krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk.

23.4. Ustalenia dotyczgce obszaréw oraz zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow
oraz dobr kultury wspotczesne;.

23.5. Ustalenia dotyczgce kierunkow rozwoju systemow komunikaci i infrastruktury technicznej.
23.6. Ustalenia dotyczgce obszarow, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu
publicznego o znaczeniu lokalnym.

23.7. Ustalenia dotyczgce obszarow, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa i ustaleniami programoéw, o ktérych mowa w art. 48 ust.1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

23.8. Ustalenia dotyczgce obszaréw, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym obszary
wymagajgce przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci, a takze obszary przestrzeni
publicznej.

23.9. Ustalenia dotyczgce obszardw, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan



zagospodarowania przestrzennego, w tym obszary wymagajgce zmiany przeznaczenia
gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne

23.10. Ustalenia dotyczace kierunkéw i zasad ksztattowania rolniczej i lesnej przestrzeni
produkcyjne;j.

23.11. Ustalenia dotyczgce obszarow szczegoélnego zagrozenia powodzig oraz obszaréw
osuwania sie mas ziemnych.

23.12. Ustalenia dotyczgce obiektow lub obszaréw, dla ktorych wyznacza sie w ztozu kopaliny
filar ochronny.

23.13. Ustalenia dotyczgce pomnikow zagtady i ich stref ochronnych oraz obowigzujgce na nich
ograniczenia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7
maja 1999 r. o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozéw zagtady (Dz. U. Nr 41, poz. 412, z
pozn. zm.).

23.14. Ustalenia dotyczgce obszarow wymagajgcych przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacii
lub remediacji.

23.15. Ustalenia dotyczgce obszaréw zdegradowanych.

23.16. Ustalenia dotyczgce granic terenéw zamknietych i ich stref ochronnych.

23.17. Ustalenia dotyczgce innych obszarow funkcjonalnych o znaczeniu lokalnym,

w zaleznos$ci od uwarunkowan i potrzeb zagospodarowania wystepujgcych w gminie.

23.18. Uzasadnienie i synteza zmian studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Zelazkow.

ZMIANA STUDIUM 2019 (Kokanin, dziafki nr 294/1, 294/2 oraz czes¢ dziatek nr 297/17,

297/30 1 298)*
*Wyrokiem WSA Sygn. akt IV SA/Po 1964/20 z dnia 27 maja 2021 r. stwierdzono, ze zmiana
zostata wydana z naruszeniem prawa i stracita moc prawng z dniem orzeczenia.

24. UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO ZMIANY STUDIUM

24.1 Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu.

24.2 Stan fadu przestrzennego i wymogi jego ochrony.

24.3 Stan srodowiska, w tym stan rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej, wielkos¢ i jakosé
zasobow wodnych oraz wymogi ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu, w tym
krajobrazu kulturowego.

24.4 Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury wspotczesne).

24.5 Audyt krajobrazowy — wnioski, rekomendacje oraz granice krajobrazéw priorytetowych.

24.6  Warunki i jakos¢ zycia mieszkancow, w tym ochrona ich zdrowia.

24.7 Zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia.

24.8 Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajgce w szczegdlnosci: analizy
ekonomiczne, $rodowiskowe i spoteczne, prognozy demograficzne, mozliwosci
finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury
technicznej, a takze infrastruktury spotecznej, stuzgcych realizacji zadan wiasnych
gminy oraz bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe.

24.9 Stan prawny gruntow.

24.10 Obiekty i tereny chronione na podstawie przepiséw odrebnych.

24.11 Obszary naturalnych zagrozen geologicznych.

24.12 Udokumentowane ztoza kopalin oraz zasoby woéd podziemnych oraz udokumentowane
kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla.

24.13 Tereny gornicze wyznaczone na podstawie przepiséw odrebnych.

24.14 Stan systemow komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopien uporzadkowania
gospodarki wodno-sciekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami.

24.15 Zadania stuzgce realizacji ponadlokalnych celéw publicznych.

24.16 Wymagania dotyczgce ochrony przeciwpowodziowe;j.

25. USTALENIA DOTYCZACE KIERUNKOW ZAHOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
ZMIANY STUDIUM

25.1 Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenéw, w tym
wynikajgce z audytu krajobrazowego.

25.2 Kierunki i wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym
tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wylgczone spod zabudowy.

25.3 Obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobdw, ochrony przyrody, krajobrazu,
w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk.



25.4

255
25.6

25.7

25.8

25.9

25.10
25.11
25.12
25.13

25.14
25.15
25.16
25.17

25.18

Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej.

Kierunki rozwoju systemow komunikagji i infrastruktury technicznej.

Obszary, na ktorych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego o znaczeniu
lokalnym.

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

Obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzgdzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym obszary
wymagajgce przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci, a takze obszary
przestrzeni publiczne;.

Obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, w tym obszary wymagajgce zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i
lesnych na cele nierolnicze i niele$ne.

Kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej.

Obszary szczegolnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania sie mas ziemnych.
Obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny.

Obszary pomnikow zagtady i ich stref ochronnych oraz obowigzujgce na nich
ograniczenia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z
dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenow bytych hitlerowskich obozéw zagtady (Dz. U. z
2015r., poz. 2120).

Obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji.

Obszary zdegradowane.

Granice terendéw zamknietych i ich stref ochronnych.

Obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym, w zaleznosci od uwarunkowan i potrzeb
zagospodarowania wystepujacych w gminie.

Uzasadnienie zawierajgce objasnienia przyjetych rozwigzan oraz synteza ustaleh
zmiany Studium.

ZMIANA STUDIUM 2019 (Debe, dziafki nr 78/4, 82/1, 82/2, 82/3, 82/4, 82/5, 82/6, 398/1)
26. UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO ZMIANY STUDIUM

26.1
26.2
26.3

26.4
26.5
26.6
26.7
26.8

26.9

26.10
26.11
26.12

26.13
26.14

26.15
26.16

Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu.

Stan tadu przestrzennego i wymogi jego ochrony.

Stan Srodowiska, w tym stan rolniczej i le$nej przestrzeni produkcyjnej, wielkos¢ i jakos¢
zasobéw wodnych oraz wymogi ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu, w tym
krajobrazu kulturowego.

Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesne.

Audyt krajobrazowy — wnioski, rekomendacje oraz granice krajobrazéw priorytetowych.
Warunki i jako$¢ zycia mieszkancéw, w tym ochrona ich zdrowia.

Zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia.

Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajgce w szczegdlnosci: analizy
ekonomiczne, $rodowiskowe i spoteczne, prognozy demograficzne, mozliwosci
finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury
technicznej, a takze infrastruktury spofecznej, stuzgcych realizacji zadan wiasnych
gminy oraz bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe.

Stan prawny gruntow.

Obiekty i tereny chronione na podstawie przepisow odrebnych.

Obszary naturalnych zagrozen geologicznych.

Udokumentowane zloza kopalin oraz zasoby wod podziemnych oraz udokumentowane
kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla.

Tereny gornicze wyznaczone na podstawie przepisow odrebnych.

Stan systeméw komunikaciji i infrastruktury technicznej, w tym stopien uporzadkowania
gospodarki wodno-$ciekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami.

Zadania stuzgce realizacji ponadlokalnych celéw publicznych.

Wymagania dotyczgce ochrony przeciwpowodziowej.



27. USTALENIA DOTYCZACE KIERUNKOW ZAHOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
ZMIANY STUDIUM

271

27.2

27.3

27.4

27.5
27.6

27.7

27.8

27.9

27.10
27.11
27.12
27.13

27.14
27.15
27.16
27.17

27.18

Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terendw, w tym
wynikajgce z audytu krajobrazowego.

Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terendw, w tym
tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wytgczone spod zabudowy.

Obszary oraz zasady ochrony $rodowiska i jego zasobdw, ochrony przyrody, krajobrazu,
w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk.

Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesne.

Kierunki rozwoju systemow komunikaciji i infrastruktury techniczne;.

Obszary, na ktorych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego o znaczeniu
lokalnym.

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

Obszary, dla ktéorych obowigzkowe jest sporzgdzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisow odrebnych, w tym obszary
wymagajgce przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci, a takze obszary
przestrzeni publiczne;.

Obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, w tym obszary wymagajgce zmiany przeznaczenia gruntow rolnych i
lesnych na cele nierolnicze i niele$ne.

Kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej.

Obszary szczegolnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania sie mas ziemnych.
Obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny.

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

Obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacii.

Obszary zdegradowane.

Granice terenéw zamknietych i ich stref ochronnych.

Obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym, w zaleznosci od uwarunkowan i potrzeb
zagospodarowania wystepujacych w gminie.

Uzasadnienie zawierajgce objasnienia przyjetych rozwigzan oraz synteza ustalen
zmiany Studium.

ZMIANA STUDIUM 2020 (Kolonia Skarszewek, dziafka nr 13/14)

28. UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO ZMIANY STUDIUM

28.1.
28.2.
28.3.

28.4.
28.5.
28.6.
28.7.
28.8.

28.9.
28.10.
28.11.

Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu.

Stan tadu przestrzennego i wymogi jego ochrony.

Stan Srodowiska, w tym stan rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej, wielkosc¢ i jakos¢
zasobow wodnych oraz wymogi ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu, w tym
krajobrazu kulturowego.

Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesne.

Audyt krajobrazowy — wnioski, rekomendacje oraz granice krajobrazéw priorytetowych.
Warunki i jako$¢ zycia mieszkancéw, w tym ochrona ich zdrowia.

Zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia.

Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajgce w szczegdlnosci: analizy
ekonomiczne, $rodowiskowe i spoteczne, prognozy demograficzne, mozliwosci
finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury
technicznej, a takze infrastruktury spotecznej, stuzacych realizacji zadan wiasnych
gminy oraz bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe.

Stan prawny gruntéw.

Obiekty i tereny chronione na podstawie przepiséw odrebnych.

Obszary naturalnych zagrozen geologicznych.



28.12. Udokumentowane zloza kopalin oraz zasoby wod podziemnych oraz udokumentowane
kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla.

28.13. Tereny gornicze wyznaczone na podstawie przepiséw odrebnych.

28.14. Stan systemdéw komunikaciji i infrastruktury technicznej, w tym stopien uporzgdkowania
gospodarki wodno-sciekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami.

28.15. Zadania stuzgce realizacji ponadlokalnych celéw publicznych.

28.16. Wymagania dotyczgce ochrony przeciwpowodziowej.

29. USTALENIA DOTYCZACE KIERUNKOW ZAHOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
ZMIANY STUDIUM

29.1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenow, w tym
wynikajgce z audytu krajobrazowego.

29.2. Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terendéw, w tym
tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wytgczone spod zabudowy.

29.3. Obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobdw, ochrony przyrody, krajobrazu,
w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk.

29.4. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz doébr kultury
wspotczesnej.

29.5. Kierunki rozwoju systemow komunikaciji i infrastruktury technicznej.

29.6. Obszary, na ktoérych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego o znaczeniu
lokalnym.

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

29.8. Obszary, dla ktorych obowigzkowe jest sporzgdzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisow odrebnych, w tym obszary
wymagajgce przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci, a takze obszary
przestrzeni publiczne;.

29.9. Obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, w tym obszary wymagajgce zmiany przeznaczenia gruntdw rolnych i
lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

29.10. Kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjne;j.

29.11. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania sie mas ziemnych.

29.12. Obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny.

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

29.14. Obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywaciji lub remediacji.

29.15. Obszary zdegradowane.

29.16. Granice terenéw zamknietych i ich stref ochronnych.

29.17. Obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym, w zalezno$ci od uwarunkowan i potrzeb
zagospodarowania wystepujgcych w gminie.

29.18. Uzasadnienie zawierajgce objasnienia przyjetych rozwigzan oraz synteza ustalen
zmiany Studium.

ZMIANA STUDIUM 2020 (Kolonia Skarszewek, dziatka nr 13/14)

30. UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO ZMIANY STUDIUM

30.1 Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu.

30.2 Stan fadu przestrzennego i wymogi jego ochrony.

30.3 Stan srodowiska, w tym stan rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej, wielkos¢ i jakos¢
zasoboéw wodnych oraz wymogi ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu, w tym
krajobrazu kulturowego.

30.4 Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspétczesne;.

30.5 Audyt krajobrazowy — wnioski, rekomendacje oraz granice krajobrazéw priorytetowych.



30.6 Warunki i jakos¢ zycia mieszkancow, w tym ochrona ich zdrowia.

30.7 Zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia.

30.8 Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajgce w szczegolnosci: analizy
ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne, prognozy demograficzne, mozliwosci
finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej, a
takze infrastruktury spotecznej, stuzgcych realizacji zadan wtasnych gminy oraz bilans
terenéw przeznaczonych pod zabudowe.

30.9 Stan prawny gruntéw.

30.10 Obiekty i tereny chronione na podstawie przepiséw odrebnych.

30.11 Obszary naturalnych zagrozen geologicznych.

30.12 Udokumentowane ztoza kopalin oraz zasoby wod podziemnych oraz udokumentowane
kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla.

30.13 Tereny gornicze wyznaczone na podstawie przepiséw odrebnych.

30.14 Stan systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopieh uporzadkowania
gospodarki wodno-$ciekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami.

30.15 Zadania stuzgce realizacji ponadlokalnych celéw publicznych.

30.16 Wymagania dotyczgce ochrony przeciwpowodziowe;j.

31. USTALENIA DOTYCZACE KIERUNKOW ZAHOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
ZMIANY STUDIUM

31.1 Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terendéw, w tym
wynikajgce z audytu krajobrazowego.

31.2 Kierunki i wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terendéw, w tym
tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wytgczone spod zabudowy.

31.3 Obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobow, ochrony przyrody, krajobrazu,
w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk.

31.4 Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkbw oraz dobr kultury
wspotczesne).

31.5 Kierunki rozwoju systemow komunikaciji i infrastruktury techniczne;j.

31.6 Obszary, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego o znaczeniu
lokalnym.

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

31.8 Obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzgdzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisow odrebnych, w tym obszary
wymagajgce przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci, a takze obszary
przestrzeni publicznej.

31.9 Obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, w tym obszary wymagajgce zmiany przeznaczenia gruntow rolnych i
lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

31.10Kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjne;j.

31.11 Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania sie mas ziemnych.

31.12 Obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny.

31.130bszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych oraz obowigzujgce na nich
ograniczenia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia
7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozéw zagtady (Dz. U. z 2015r.,
poz. 2120).

31.14 Obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediaciji.

31.150bszary zdegradowane.

31.16 Granice terendw zamknietych i ich stref ochronnych.

31.17 Obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym, w zaleznosci od uwarunkowan i potrzeb
zagospodarowania wystepujgcych w gminie.

31.18 Uzasadnienie zawierajgce objasnienia przyjetych rozwigzan oraz synteza ustalen zmiany
Studium.



WPROWADZENIE

Zgodnie z art. 67 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu prze-
strzennym (Dz. U. Nr 89 poz. 415) miejscowe plany obowigzujgce w dniu wejscia w zycie
ustawy tracg moc po uptywie 5 lat tj. z koncem 1999 roku.

Przed utratg mocy planéw rada gminy jest obowigzana do uchwalenia studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy. Doceniajgc potrzebe
dostosowania opracowan planistycznych do wymogoéw ustawy, oraz w celu okreslenia
polityki przestrzennej gminy, w dniu 17 pazdziernika 1997 roku Rada Gminy Zelazkéw
podjefa uchwate nr XXIX/203/97 w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Zelazkow.

ZMIANA STUDIUM - 2005 .

Gmina posiada ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Zelazkéw" zatwierdzone uchwata nr VIII/51/99 Rady Gmin-
nej w Zelazkowie z dnia 30 kwietnia 1999 roku. Studium sporzadzone na podsta-
wie ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu przestrzennym okresla
polityke przestrzenng Gminy. Uchwatg nr XXIIl/122/04 z dnia 15 wrzesnia 2004 ro-
ku Rada Gminy Zelazkéw uchwalita przystapienie do zmlany ,»Studium uwarunko-
wan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Zelazkéw"

Aktualne przepisy dotyczace sporzadzania studium uwarunkowan i kierun-
kéw zagospodarowania przestrzennego gminy to:

1/ ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym ( Dz. U.z 2003 r. Nr 80, poz. 717, Dz. U. z 2004 r. Nr 6, poz. 41, Nr 141, poz. 1492
),

2/ rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 roku w sprawie za-
kresu projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzenne-
go gminy.

Tryb i zakres sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw za-
gospodarowania przestrzennego gminy okresla § 8 ust.1 - 3 wyzej wymienionego
rozporzadzenia. Zgodnie z tymi przepisami zmiana studium zawiera ustalenia do-
tyczace wprowadzonych zmian, stanowigce uzupehnienie ustalen dotychczas
obowigzujacego studium.

Zakres zmiany studium okreslono w uchwale nr XXII/122/04 Rady Gminy
Zelazkéw z dnia 15 wrzesnia 2004 roku. W § 1 Rada Gminy Zelazkéw przyjeta
przedstawiong przez Wéjta Gminy Zelazkéw ocene zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym zawierajgcg stwierdzenie zasadnosci dokonania zmiany studium w
zwigzku z nleaktualnym przeznaczenlem terenu obejmujacego dziatkki nr 334, 335 i
336 polozone w mlejSCOWOSCI Zelazkéw. W § 2 Rada Gminy Zelazkéw okreslita
przeznaczenie wyzej wymienionych dziatek pod zagospodarowanie dla elektro-
cieptowni na biomase i zaktad utylizacji odpadéw.

Ustalenia wprowadzone zmiang studium zatytutowano ,,ZMIANA STUDIUM -
2005 r." a tekst tych ustalen wpisano pogrubiong czcionkg. Ustalenia zmiany stu-
dium i ustalenia studium ( uchwalonego 30 kwietnia 1999 roku) stanowig tekst
jednolity.
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ZMIANA STUDIUM - 2009 r.

Ustalenia zmiany studium opracowanej w 2009 roku, obejmujacej dziatke o nr ewid. 166/1
w miejscowosci Kokanin - zapisano w poz. 12.

] ZMIANY STUDIUM-2013 r.
Rada Gminy Zelazkéw dnia 27 pazdziernika 2011 roku podjefa uchwale Nr XI111/74/11 w
sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany studium uwarunkowari i kierunkow zago-
spodarowania przestrzennego gminy Zelazkéw.
Gmina posiada ,Studium uwarunkowar i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Gminy Zelazkéw" zatwierdzone uchwafg nr VIII/51/99 Rady Gminnej w Zelazko-wie z
dnia 30 kwietnia 1999 roku. Studium sporzgdzone na podstawie ustawy z dnia 7 lipca
1994 roku o zagospodarowaniu przestrzennym okresla polityke przestrzenng Gminy.
Tryb i zakres sporzgdzenia zmiany studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodaro-
wania przestrzennego gminy okresla § 8 ust. 1-3 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruk-
tury z dnia 28 kwietnia 2004 roku w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowar i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy. Zgodnie z tymi prze pisami zmia-
na studium zawiera ustalenia dotyczgce wprowadzonych zmian, stanowigce uzupet-
nienie ustalen dotychczas obowigzujgcego studium.
Zakres zmiany okreslono w uchwale podjetej przez Rade Gminy (dnia 27 pazdziernika
2011 roku podjefa uchwate Nr XIll/74/11 w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia
zmiany studium uwarunkowar i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Zelazkow), a ktéra dotyczy dziaki nr 31/6 w obrebie geodezyjnym Florentyna w miej-
scowosci Biematki.
Ustalenia wprowadzone zmiang studium zatytufowano ,,ZMIANA STUDIUM - 2013
r." a tekst tych ustalen wpisano kursywg i umieszczono w ramce na szarym tle.
Ustalenia zmiany studium w poz.13 i ustalenia studium ( uchwalonego 30 kwiet-
nia 1999 roku) stanowig tekst jednolity.

ZMIANY STUDIUM - 2013 r.
Ustalenia kolejnej zmiany studium opracowanej w 2013 roku, obejmujgcej dziatki o nr
ewid. 58/10 i 58/11 w miejscowosci Wojciechéwka - zapisano w poz. 14 i 15.

ZMIANY STUDIUM - 2014 r.

Ustalenia kolejnej zmiany studium opracowanej w 2013 roku, obejmujgcej dziatke o nr
ewid. 55/5 w miejscowosci Wojciechowka - zapisano w poz. 16 i 17.

Ustalenia zmiany studium opracowanej w 2014 roku, obejmujgcej dziatke o nr ewid.
135 w miejscowosci Florentyna - zapisano w poz. 18 i 19.

Ustalenia zmiany studium opracowanej w 2014 roku, obejmujgcej dziatki o nr
ewid.31/3, 31/5, 31/6, 31/7, 31/8, 31/9 i 31/10 w miejscowosci Debe - zapisano w
poz. 20 i 21.



ZMIANA STUDIUM- 2019 r.*
*Wyrokiem WSA Sygn. akt IV SA/Po 1964/21 z dnia 27 maja 2021 r. stwierdzono, Zze zmiana
zostata wydana z naruszeniem prawa i stracita moc prawng z dniem orzeczenia.

Ustalenia zmiany studium opracowanej w 2019 roku, obejmujgcej teren dziatek nr 294/1,
294/2 obreb geodezyjny Kokanin oraz czeSci dziatek nr 297/17, 297/30 i 298 obreb
geodezyjny Kokanin, gmina Zelazkéw - zapisano w poz. 24 i 25.

ZMIANA STUDIUM- 2019 r.

Ustalenia zmiany studium opracowanej w 2019 roku, obejmujgcej teren dziatek nr 78/4,
82/1, 82/2, 82/3, 82/4, 82/5, 82/6, 398/1 obreb geodezyjny Debe, gmina Zelazkow -
zapisano w poz. 24 i 25.

ZMIANA STUDIUM- 2020 r.

Ustalenia zmiany studium opracowanej w 2020 roku, obejmujgcej teren dziatki nr 13/14
obreb geodezyjny Kolonia Skarszewek, gmina Zelazkow - zapisano w poz. 28 i 29.

ZMIANA STUDIUM- 2022 r.

Ustalenia zmiany studium opracowanej w 2022 roku, obejmujgcej fragment obrebu
geodezyjnego Kokanin, gmina Zelazkéw - zapisano w poz. 30 i 31.
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1. Cel opracowania studium

Celem niniejszego opracowania jest okreslenie polityki przestrzennej gminy Ze-
lazkéw z uwzglednieniem uwarunkowan lokalnych, kierunkow polityki przestrzennej
panstwa, a takze okreslenie zasad i trybu rozwigzywania lokalnych konfliktow.

2. Zakres dziatania studium

W ujeciu terytorialnym. _
Opracowane studium w zasadzie dotyczy obszaru gminy Zelazkéw w granicach
administracyjnych.

W ujeciu przedmiotowym.

1. Okresla obszary objete lub wskazane do objecia ochrong na podstawie przepisow
szczegolnych.

2. Okresla lokalne wartosci zasobéw srodowiska przyrodniczego, oraz zagrozenia
Srodowiskowe.

3. Okresla obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej w tym wytgczone z zabudowy.

4. Okresla obszary zabudowane ze wskazaniem terenéw wymagajgcych przeksztat-
cen lub rehabilitaciji.

5. Okresla obszary przydatne pod zabudowe ze wskazaniem terendw przeznaczonych
do objecia zorganizowang formg dziatalnosci inwestycyjnej.

6. Okresla kierunki rozwoju infrastruktury technicznej.

7. Okresla obszary, dla ktérych sporzgdzanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego jest obowigzkowe na podstawie przepiséw szczegoélnych lub ze
wzgledu na istniejgce uwarunkowania.

8. Okresla obszary przewidywanych do realizacji zadan i programéw wynikajgcych z
polityki przestrzennej panstwa na obszarze wojewodztwa.

W ujeciu kompetencyjnym

Niniejsze studium nie jest przepisem gminnym w zwigzku, z czym nie ma mocy
aktu powszechnie obowigzujgcego. Nie stanowi podstawy do wydawania decyzji admi-
nistracyjnych w tym decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Wigze
natomiast organy miasta przy sporzgdzaniu projektéw plandéw miejscowych.

Jest aktem kierownictwa wewnetrznego. Podejmowane uchwaty w sprawie
planéw miejscowych nie powinny w swych ustaleniach naruszac przyjetych ustalen
studium.

Wyjatek stanowi cze$¢ zawierajgca ustalenia dyrektywne, moéwigce o obowigz-
ku sporzadzenia planu miejscowego dla terenu z okreslonym przeznaczeniem pod za-
budowe mieszkaniowg na potrzeby wspdélnoty samorzgdowej, réznym od dotychcza-
sowego. W tej czesci studium przyjmuje charakter prawa powszechnie obowigzujgce-
go. Bedzie w tym przypadku rodzito skutki prawne po stronie posiadaczy gruntow i in-
westoréw ubiegajgcych sie o decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania te-
renu.

W ujeciu czasowym.
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W studium nie precyzuje sie terminu jego waznosci, uznajgc zasade koniecznej,
ciggtej jego weryfikacji w warunkach dokonujgcych sie przemian. Zmiana uwarunkowan
powinna skutkowa¢ zmiang studium, tak, aby bylo ono zawsze aktualng podstawg prac
planistycznych.

W toku opracowywania studium nastgpit nowy podziat administracyjny Kraju. W
wyniku wprowadzonych zmian gmina do konca 1998 roku stanowita czes¢ wojewodztwa
kaliskiego z Kaliszem jako miastem wojewddzkim. Od 1 stycznia 1999 roku znajduje sie
w granicach powiatu kaliskiego, wchodzgcego w sktad nowego wojewodztwa wielkopol-
skiego z Poznaniem jako miastem wojewédzkim.

ZMIANA STUDIUM - 2005 r.

1. W ujeciu terytorialnym.
Zmiana studium dotyczy terenu obejmujgcego dziatki nr 334, 335 i 336 po-
tozone w miejscowosci Zelazkéw.
2. W ujeciu przedmiotowym.
Okresla kierunek rozwoju gospodarki odpadami:
liwytwarzanymi na terenie Gminy Zelazkéw, 2/
wytwarzanymi poza terenem gminy.

3. Uktad i zawartosé studium

Integralng czescig studium sg:

1/ niniejszy tekst,

2/ nastepujgce wielobarwne plansze, sporzgdzone na mapach w skali 1:25 000,

zatytutowane: ' ]

- STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
GMINY ZELAZKOW - INSTRUMENTY POLITYKI ROZWOJU PRZESTRZENNEGO - PLAN-
SZANR 2a
- STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
GMINY ZELAZKOW - KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO - PLANSZA
NR2b
- STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
GMINY ZELAZKOW - UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO - PLANSZA NR
2C
- STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
GMINY ZELAZKOW - KWALIFIKACJA TERENOW DLA FUNKCJI NIEROLNICZYCH -
PLANSZA NR 2d

ZMIANA STUDIUM - 2005 r.

Na planszy KWALIFIKACJA TERENOW DLA FUNKCJI NIEROLNICZYCH -
PLANSZA NR 2d wniesiono graficzne oznaczenia wprowadzonej zmiany.
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. UWARUNKOWANIA ROZWOJU 4.

Uwarunkowania zewnetrzne
41  Uwarunkowania wynikajace z pozycji gminy w regionie

Dominujgcy i dotad najwazniejszg funkcjg gminy jest rolnictwo. Gmina zajmuje
wysokg pozycje w wojewodztwie pod wzgledem produkcji rolniczej. Graniczy z miastem
Kaliszem, z ktérym posiada dogodne potgczenia drogowe. Droga krajowa nr 25 Konin -
Kalisz - Ostrow WIkp. i droga wojewddzka nr 470 Koscielec - Kalisz stuzg przede
wszystkim tranzytowemu ruchowi samochodowemu i sg zrédtem rosngcej ucigzliwosci.

W strefie bezposredniego potencjalnego oddziatywania miasta Kalisza ( do kon-
ca 1998 roku o randze regionalnego osrodka aktywnosci gospodarczej) znajdujg sie
wsie potozone w potudniowej czesci gminy. Juz obecnie na terenach obstugiwanych
przez w.w. drogi, w strefie przygranicznej z miastem, zachodzg zmiany w uzytkowaniu
gruntéw i budynkow, swiadczgce o faktycznych cigzeniach wystepujgcych na tych tere-
nach. Nowe funkcje pojawiajgce sie na tych terenach nie sg wytgcznie funkcjami zwigza-
nymi z rolnictwem.

Z Kaliszem i terenami osciennych gmina jest powigzana sieciami infrastruktury
technicznej. Przez teren gminy przebiegajg dwie przesytowe linie elektroenergetyczne i
jedna gazowa. Magistrala gazowa jest jednoczesnie zrodtem zasilania czesci terendw
gminy.

Wszystkie jednostki osadnicze pofozone na obszarze gminy wykazujg cigzenia
do m. Kalisza -jako osrodka o mocno rozbudowanej infrastrukturze spoteczne;.

Pozycje gminy w gospodarce rolnej, potozenie w stosunku do m. Kalisza, usy-
tuowanie w uktadzie komunikacji drogowej a takze linie przesytlowe elektroenergetyczne i
magistralne gazociggi, mozna zaliczy¢ do uwarunkowan inspirujgcych, cho¢ nie pozba-
wionych zagrozen.

Do zagrozenh nalezy zaliczy¢ wspomniang juz rosngcg ucigzliwo$¢ samochodo-
wego ruchu tranzytowego w sytuacji niedoboru $rodkéw finansowych potrzebnych do
rozwigzania problemow z tym zwigzanych.

4.2  Uwarunkowania przyrodnicze

Stan srodowiska przyrodniczego ma decydujgcy wptyw na ksztattowanie warun-
kow zycia. Dla pomyslnego rozwoju gminy, zgodnego z oczekiwaniami jej mieszkancoéw
I podmiotow gospodarczych, koniecznym jest zdefiniowanie i uwzglednienie przy podej-
mowaniu decyzji uwarunkowan zewnetrznymi, wynikajgcymi ze struktur przyrodniczych.
Najwazniejsze z nich to nizej wyszczegdlnione.

1. Krajobraz chroniony ,Dolina rz. Swedrni w okolicach Kalisza" stanowigcy
czesSc¢ wiekszego obszaru krajobrazu chronionego obejmujgcego czesci terendéw gmin:
Opatoéwek, Kozminek i Cekow-Kolonia.

Na tym obszarze gospodarka przestrzenna musi respektowac¢ ograniczenia
ustanowione rozporzgdzeniem Wojewody Kaliskiego w.s. ustalenia krajobrazu chro-
nionego ,Dolina rz. Swedrni w okolicach Kalisza" ( Nr 68 z dnia 22.12.91 r. ogtoszo-
nym w Dz. Urz. Wojewody Kaliskiego Nr 17/91).
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2. Przez gmine przeplywajg rzeki: Swedrnia i jej doptyw Bawot. Zrédta obu rzek
znajdujg sie poza granicami gminy, rz. Swedrnia wpada do rz. Prosny na terenie miasta
Kalisza. Doliny obu rzek wraz z dolinami ich bezimiennych doptywow stanowig ele
menty ciggow ekologicznych przebiegajgcych przez tereny sasiednich gmin. Dolina rz.
Swedrni stanowi korytarz wysokiej aktywnosci przyrodniczej.

Uzytkowanie tych elementéw srodowiska przyrodniczego musi by¢ podporzad-
kowane wartosci nadrzednej, ktorg jest ochrona. Jednak ochrona ta nie moze sprowa-
dzac sie wytagcznie do dziatania zachowawczego, najczesciej wyrazajgcego sie wprowa-
dzeniem zakazu zabudowy dolin rzecznych. Tak w obecnym stanie ( wysoki poziom za-
nieczyszczenia obu rzek, czy wymagajgce uregulowania stosunki gruntowo-wodne tgk w
dolinach rzek) jak i w przysztosci koniecznoscig sg, obok ochronnych, czynne dziatania
konserwatorskie. Owe czynne dziatania powinny obejmowaé miedzy innymi state zabiegi
biologiczne i techniczne.

Problem doprowadzenia stanu sanitarnego obu rzek do poziomu odpowiadajgce-
go | klasie czystosci ( w przypadku podjecia decyzji budowy zbiornika wodnego o funk-
cjach: retencyjnej i rekreacyjnej) jest problemem, ktérego rozwigzanie nie jest mozliwe
bez wspétdziatania z samorzgdami gmin: Stawiszyn, Cekow-Kolonia i Opatowek.

3. W podtnocnej czesci gminy znajdujg sie najwieksze pod wzgledem zajmowanej
powierzchni lasy. Stanowig one czes¢ duzych kompleksow lesnych porastajgcych tere-
ny gminy Stawiszyn i Mycielin. Czes$¢ tych kompleksow lesnych posiada klasyfikacje
laséw ochronnych. Uzytkowanie tych elementéw srodowiska przyrodniczego rowniez
musi by¢ podporzgdkowane wartosci nadrzednej, ktorgjest ochrona.

4. Analizujgc zewnetrzne uwarunkowania nalezy wskaza¢ na funkcje, jakie be-
dzie spetia¢ zbiornik ,Nedzerzew" na rz. Swedrni dla srodowiska przyrodniczego.
Wzmocni on system, petnigc funkcje ekologiczne takie jak wyréwnywanie przeptywow,
zapewnienie odpowiedniego przeptywu biologicznego, poprawa stanu jakosci wody.

4.3 Uwarunkowania wynikajgce z polityki przestrzennej panstwa na
obszarze wojewdédztwa

Z celéw polityki przestrzennej Panstwa wynikajg dla wojewddztwa nastepujgce,
wazniejsze uwarunkowania:

1. Ksztaitowanie struktur przestrzennych tworzgcych warunki wzrostu efektyw-
nosci gospodarowania poprzez:
1/ tworzenie warunkow przestrzennych umozliwiajgcych racjonalne wykorzystanie za-
sobow przyrodniczych nieprzemieszczalnych przestrzennie, najmniej kapitatochtonne
wykorzystanie istniejgcego majgtku i zasobdw pracy, 2/ ksztattowanie elastycznych
struktur przestrzennych podatnych na dalszy rozwaj, bez

barier i ograniczen, 3/ ksztattowanie warunkow przestrzennych tworzgcych

wartosci mnoznikowe, korzystne
procesy kumulacyjne, 4/ ksztattowanie uktadéw przestrzennych, ktoérych struktura
zwieksza sprawnosc¢ i niezawodno$¢ funkcjonowania,
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5/ dostosowanie struktur przestrzennych do rodzaju eksploatowanych zasobéw i prze-
ciwdziatanie dewaloryzacji lub zniszczeniu innych zasobow,

6/ tworzenie warunkéw przestrzenno-funkcjonalnych minimalizujgcych transportochton-
nos¢ ( posrednio takze energochtonno$¢) gospodarowania,

7/ oszczedne uzytkowanie przestrzeni.

2. Ksztattowanie racjonalnych ( spotecznie akceptowalnych i efektywnych eko

nomicznie) relacji osrodkdéw zamieszkania pracy-rekreacji, ustug-wtadzy poprzez:
1/ proporcjonalne rozmieszczenie ludnosci w stosunku do popytu ekonomicznego na

miejsca pracy i pojemnosci osiedlenczej uktadéw osadniczych, 2/ racjonalne relacje
funkcjonalno-przestrzenne miedzy osrodkami zamieszkania, pracy,

odpoczynku, ustug, wtadzy, 3/ akceptowalny spotecznie techniczno-przestrzenny
standard srodowiska cztowieka,

niezaleznie od zréznicowanych przestrzennie warunkéw.

3. Ksztattowanie struktur przestrzennych kreujgcych nowe jakosciowo potrzeby
spoteczne oraz ich stopniowg egalitaryzacje poprzez:

1/ policentryczne struktury osrodkow zurbanizowanych zdolnych do tworzenia wielody-
scyplinarnych srodowisk kultury, nauki, szkolnictwa wyzszego, przedsigbiorczosci i
inowacji, kreujgcych nowe wartosci spoteczne i oddziatywanie innowacyjne na oto-
czenie,

2/ tworzenie warunkéw przestrzenno-funkcjonalnych i technicznych umozliwiajgcych
spoteczenstwu ruchliwos¢ przestrzenng i wielos¢ wyboru wartosci i urzeczywistnie-
nie szans.

4. Ksztaftowanie struktur przestrzennych oddziatujgcych hamujgco na dewalo-
ryzacje srodowiska przyrodniczego, tworzgcych warunki funkcjonalno-przestrzenne
umozliwiajgce aktywng ochrone jego wartosci, prowadzgcych do realizacji ekorozwoju
poprzez:

1/ zgodnos¢ charakteru i struktury zagospodarowania przestrzennego z cechami i walo-
rami srodowiska przyrodniczego,

2/ zgodnos¢ poziomu i intensywnosci zagospodarowania z naturalng chtonnoscig $ro-
dowiska i jego odpornoscig na zniszczenia,

3/ eksponowanie wartosci krajobrazowych srodowiska i ich harmonizowanie z zagospo-
darowaniem,

4/ tworzenie warunkow przestrzennych zapewniajgcych Scistg ochrone unikatowych
wartosci srodowiska.

5. Ksztattowanie struktur przestrzennych umozliwiajgcych ochrone przestrzeni
kulturowej przed zniszczeniem lub dewaloryzacjg oraz udostepnienie jej spoteczen
stwu poprzez:

1/ przestrzenne oddalenie trwatych zrodet dewaloryzacji od obiektéw dziedzictwa kultu-
rowego,

2/ dostepnos¢ komunikacyjna przestrzeni historycznej w sposob eksponujacy jej naj-
wyzsze wartosci i walory oraz przeciwdziatajacy jej degradacii,

3/ wkomponowanie obiektow dziedzictwa kulturowego narodu we wspotczesne struktury
funkcjonalno-przestrzenne,
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powigzanie funkcjonalno-przestrzenne obiektéw dziedzictwa kulturowego z krajo-
brazem naturalnym.

6. Ksztattowanie struktur przestrzennych charakteryzujgcych sie wzrostem walo-
row obronnych, ktore zapewniatyby mozliwie maksymalne bezpieczenstwo i ochrone
ludnosci oraz niezawodnosc i ciggtos¢ funkcjonowania panstwa w warunkach wojennych,
a takze odznaczatyby sie wysokg odpornoscig na skutki lokalnych awarii i klesk
zywiotowych poprzez: 1/ tworzenie warunkéw dla harmonijnego rozwoju sieci
osadniczych, nie powiekszanie
dysproporcji w rozmieszczaniu ludnosci, preferencje dla struktur pasmowych, 2/
zwiekszanie substytucyjnosci systemow infrastrukturalnych: komunikacyjnych, tele-
komunikacyjnych, energetycznych, wodnych, 3/ tworzenie systemow awaryjnych,

4/ tworzenie warunkéw umozliwiajgcych  zmniejszanie koncentracji w ksztattowaniu
osrodkéw przemystowych, administracyjnych, businessu, skupisk infrastruktury spo-
tecznej, itp., 5/ umacnianie regionalnej i lokalnej samowystarczalnosci
gospodarczej, zwtaszcza

zywnosciowe, 6/ dazenie do zwiekszenia lesistosci kraju, ksztaltowanie bardziej
odpornej, zblizonej
do naturalnej, struktury zalesien, 7/ tworzenie warunkéw dla ochrony i rozwoju terendw
zielonych wewnatrz i wokot miast oraz odpowiednio zagospodarowanych terenow
rekreacyjnych.

4.4  Funkcje gminy

Wedtug podziatu wojewddztwa kaliskiego (tzn. stanu obowigzujgcego do konca
1998 roku) na obszary funkcjonalne gmina znajduje sie na ,B - obszarze najwyzszego
zurbanizowania, preferowanym do rozwoju produkcji przemystowej i rolniczej. Preferowa
ne kierunki rozwoju funkcji: rozwadj rolnictwa i przemystu rolno-spozywczego". (kwa
lifikacja zawarta we ,Wstepnej informaciji o polityce przestrzennej panstwa na terenie wo
jewodztwa kaliskiego").

Innymi waznymi funkcjami, ktére powinny uzyskaé stosowng wysokg range w
programie rozwoju gminy sg funkcje zwigzane z wszelkimi formami sportu, rekreacji i tu-
rystyki. W obecnym stanie funkcje te majg znaczenie zaledwie marginalne.

4.5 Uwarunkowania wynikajgce z zadan stuzacych realizacji po-
nadlokalnych celéw publicznych

We ,wstepnej informacji o polityce przestrzennej panstwa na terenie wojewodz-
twa kaliskiego" zamieszczono nastepujgce zadania stuzgce realizacji ponadlokalnych ce-
6w publicznych, nie posiadajgce obecnie zabezpieczenia finansowego na ich realizacje,
ale zamieszczone w szeregu opracowan programowych a takze we wnioskach do polityki
przestrzennego zagospodarowania kraju, zgtoszonych do naczelnych i centralnych
wiadz.
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1. Zwiekszenie lesistosci gminy zgodnie z ogtoszonym ,Programem zwigekszenia lesisto-
Sci kraju”.

2. Reelektryfikacja wsi.

3. Ochrona obszaru chronionego krajobrazu ,Dolina rzeki Swedrmni".

4. Ochrona pomnikow przyrody.

5. Ochrona dziedzictwa kulturowego.

6. ... (zadanie dot. obejscia drogowego m. Kalisza - nieaktualne)

7. realizacja zbiornika retencyjnego ,Nedzerzew" na rz. Swedrni.

5. Uwarunkowania wewnetrzne
5

.1 Uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego wynikajace ze
stanu Srodowiska przyrodniczego, jego waloréw i zagrozen

Jakosc¢ srodowiska przyrodniczego ma decydujgcy wptyw na warunki zycia.
Gmina pojmowana jako ekosystem jest zrédtem konfliktdw zachodzgcych pomiedzy ob-
szarami pasywnymi ekologicznie, a obszarami aktywnymi ekologicznie.

W celu gospodarowania zasobami przyrody zgodnego z zasadg zrownowazone-
go rozwoju, przyjetg przez Sejm RP w polityce ekologicznej panstwa, dla osiggniecia po-
prawy jakosci zycia ( okresla to deklaracja zawarta w Europejskiej karcie zagospodaro-
wania i planowania przestrzennego) w studium zidentyfikowano najwazniejsze uwarun-
kowania wynikajgce ze stanu srodowiska przyrodniczego, jego waloréw i zagrozen.

5.1.1. Klimat i stan atmosfery ziemskiej.

Atmosfere ziemskag nalezy traktowac jako pierwszy z podstawowych zasobdéw
przyrody. Stan prawny upowaznia a czesto obliguje do zachowan pros rod owiskowych.
Jednak ranga ochrony tego zasobu przyrody przed zanieczyszczeniem faktycznie nie jest
obecnie nalezycie doceniana i prawdopodobnie nadal nie bedzie. Taki stan faktyczny
moze sie utrzymywac¢ dopoty, dopoki zanieczyszczenie powietrza nie przekroczy ( w
drastycznym stopniu) dopuszczalnych norm.

Aktualnie w gminie istnieje duzo réznej wielkosci zrodet emisji gazéw, pytdw i in
nych zanieczyszczen szkodliwych dla atmosfery ziemskiej. Najliczniejszg grupe tworzg
paleniska w zabudowie zagrodowej. Mniej liczng grupe, ale o okresowo duzej emisji
zanieczyszczen tworzg paleniska w zabudowie szklarniowej. Duzymi zrédtami zanie-
czyszczen sg: wytwoérnia mas bitumicznych we wsi Florentyna i skladowisko odpadéw
we wsi Zelazkow.

Zrodtem emisji zanieczyszczen jest takze uktad drogowy a w szczegodlnosci jego
dwa elementy: droga krajowa Nr 25 Konin - Kalisz -Ostrow WIkp. i droga wojewodzka
Nr 470 Koscielec-Kalisz.

1.0becnos$¢ wytworni jest kwestig czasu, w ktorym to powinna nastgpic likwi-
dacja zaktadu lub zmiana obecnej technologii na technologie eliminujgcg opisane za-
nieczyszczenia.

2.Problem sktadowiska odpadow wymaga szerszego przeanalizowania. Istniejg
obecnie dwie technologie zagospodarowania odpadéw komunalnych: tradycyjna ( sto-
sowana powszechnie) polegajgca na magazynowaniu i nowa polegajgca na przetwa-
rzaniu.
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W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego wyznaczono kilka po-
tencjalnych lokalizacji dla sktadowisk odpadow. Wyznaczone je na terenach otwar-
tych, pozbawionych przyrodniczych elementow ostabiajgcych ucigzliwosci takich skia-
dowisk. Innych, bardziej przydatnych, miejsc nie ma na terenie gminy.

Przy wyborze technologii zagospodarowania odpadow i lokalizacji urzadzen
celowym bedzie uwzglednienie dodatkowych uwarunkowan zaistniatych w zwigzku z
przygotowywang obecnie realizacjg skladowiska odpadoéw w sgsiedniej gminie Cekow-
Kolonia.

ZMIANA STUDIUM - 2005 r.

Umozliwia zbudowanie zaktadu utylizacji odpadéw, o ktérym mowa w
p0z.5.1.6. Taka inwestycja przyczyni sie do rozwigzania problemu zagospodaro-
wania odpadoéw komunalnych wytwarzanych na terenie Gminy Zelazkéw.

3.Ucigzliwosci ruchu samochodowego bedg nadal towarzyszyty rozwojowi go-
spodarczemu Problem sprowadza sie do jednoczesnego stosowania W’fas’ciwych roz-
wigzan przestrzennych, technicznych i organlzacyjnych w celu zmnlejszenla tych
ucigzliwosci. Skuteczng ochrone powietrza i gruntéw rolnych mogg zapewnic szpalery
odpowiednio zaprojektowanej zieleni zlokalizowane wzdtuz drog

4.0becnie dziatajgce podmioty gospodarcze nie przywigzujg duzej wagi do po-
trzeby ochrony powietrza atmosferycznego. Najchetniej stosowanym opatem jest we-
giel a sporadycznie np. w kottowniach szklarni zuzyte opony samochodowe.

Przewidywany rozwdj przedsiebiorczosci z nieodzownym rozwojem funkcji wy-

tworczych, przemystowych, sktadowych itp. stwarza nowe potencjalne zagrozenia dla at-
mosfery ziemskiej. Jest to szczegodlnie wazny problem, poniewaz znaczna czes¢ tere-
noéw najbardziej przydatnych dla wyzej wymienionych funkcji znajduje sie na obszarze
krajobrazu chronionego, natomiast w catosci znajdujg sie one w strefie przygranicznej z
m. Kaliszem.

Okolicznosci powyzsze przemawiajg za pilnym opracowaniem miejscowego pla-
nu zagospodarowania przestrzennego dla omawianych terenéw, ktory okresli warunki
zabudowy i zagospodarowania. Wsréd warunkéw dotyczgcych ochrony atmosfery ziem-
skiej winny sie znalez¢ miedzy innymi nakazy:

1. stosowania technologii matoodpadowych w produkcji, sktadowaniu i transporcie,
2. stosowania paliw niskoemisyjnych jak gaz, olej i energia elektryczna.

5.1.2 Uzytkowanie wéd powierzchniowych i podziemnych.

1. Teren gminy nalezy do zlewni rzeki Prosny i Warty. Sie¢ hydrograficzna jest
stabo rozwinieta, zajmujgc ponizej 0,7% powierzchni terenu. Tworzg jg bezimienne
rowy, cieki, rzeka Swedrnia i Bawot oraz sadzawki i niewielkie stawy.

Obie rzeki charakteryzujg nierbwnomierne i niskie przeptywy, co czyni je podatny-
Mi na zanieczyszczenia. Ich obecny stan sanitarny jest oceniony jako pozaklasowy. Stan
zachowania poszczegolnych elementéw sieci hydrograficznej jest bardzo rézny. W ujeciu
globalnym nie jest jednak zadowalajgcy.

Gmina jest w petni zwodociggowana. Powszechna dostepnos¢ wody pitnej przy
braku kanalizacji i oczyszczalni Sciekow sprzyja zanieczyszczaniu wod powierzchnio-
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wych. Zatem waznym, nie cierpigcym zwitoki, zadaniem dla gminy jest zbudowanie
systemu odprowadzania i oczyszczania sciekdw. Budowa kanalizacji sanitarnej w ukfa-
dzie grawitacyjno-ttocznym z 5 oczyszczalniami i licznymi przepompowniami wedtug
koncepcji programowej z 1994 r. jest rozwigzaniem problemu wytgcznie z punktu wi-
dzenia ochrony przed zanieczyszczeniami wewnetrznymi gminy. Pozostanie problem
zewnetrznych ( gminy: Stawiszyn, Opatowek i Cekéw-Kolonia) zanieczyszczen obu
rzek, ktérego rozwigzanie wymaga dodatkowych dziatan.

Nie nalezy przesadzac o realizacji zadania wedtug posiadanej koncepcji pro-
gramowej. Zbudowanie takiej kanalizacji moze okazac sie zamierzeniem najdrozszym
a ponadto podziata inspirujgco na amatoréw zabudowywania terenéw potozonych
wzdtuz wszystkich drég posiadajgcych kanalizacje, w mysl| funkcjonujgcej juz obecnie
zasady: teren uzbrojony - trzeba go zabudowac. Bedzie to realnym zagrozeniem dla
ochrony ( ustawowej) gruntdéw o wysokiej wartosci dla rolnictwa, ktére zajmujg pokaz-
ng czesc¢ gminy (42% grunty rolne ki. I1i 1) i sg jej najwiekszym bogactwem.

Celowym dziataniem jest zlecenie specjalistom przeanalizowania pod wzgledem
ekonomicznym innych rozwigzan technicznych i organizacyjnych.

Rozwigzaniem alternatywnym moze by¢ budowa trzech odmiennych systeméw
odprowadzania i oczyszczania sciekdw a mianowicie:

- zbiorczych kanalizacji odprowadzajgcych scieki do grupowych oczyszczalni sciekdw,
obstugujacych tereny o zweryfikowanej ( mniejszej) powierzchni tzn. kilku wsi poto-
zonych w potudniowej czesci gminy, - pojedynczych kolektorow odprowadzajgcych
Scieki do lokalnych oczyszczalni sciekéw, obstugujgcych jedng wzglednie dwie wsi,
indywidualnych mini-oczyszczalni lub bezodptywowych zbiornikéw opréznianych
przez wywozenie gromadzonych w nich sciekow do grupowych lub innych oczysz-
czalni.

2. Dalsze uzytkowanie wod powierzchniowych musi faktycznie odpowiadac
obowigzujgcym przepisom dotyczgcym ochrony srodowiska, bez wzgledu na to, kiedy
zostanie zbudowana kanalizacja sciekowa. W drodze kontroli i skutecznego przymu
szania trzeba zapobiec dalszej dewastacji wszelkich elementow sieci hydrograficznej.
Szczegolnie zagrozone zniszczeniem sg najstabsze ( bardzo wazne dla ekosystemu)
elementy matej retencji takie jak: sadzawki i stawy.

3. Dla 9 uje¢ wody ( studni wierconych) z ustawowymi strefami ochrony bezpo
Sredniej, zlokalizowanych we wsiach: Anielin, Borkéw Stary, Debe, Florentyna, Jan
kéw, Kokanin, Russow, Ztotniki Wielkie i Zelazkéw, nie przeprowadzono stosownych
badan na okolicznos¢ ustalenia ewentualnych stref ochrony posrednie;.

Ujecia te nie posiadajg pozwolen wodnoprawnych na eksploatacje urzgdzen
wodnych, okreslajgcych ilosci i sktad sciekow dopuszczonych do odprowadzenia.
Wymagajg pilnego opracowania stosownej dokumentacji umozliwiajgcej okreslenie
poziomu ewentualnego zagrozenia zbiornikéw wod podziemnych.

ZMIANA STUDIUM - 2005 r.

Wprowadza zasade zaopatrzenia w wode z wodociggu gminnego planowa-
nych zaktadéw, tj. elektro-cieptowni na biomase i zaktadu utylizacji odpadéw.



STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZEN- 24

NEGO GMINY ZELAZKOW - JEDNOLITY TEKST STUDIUM
5.1.3 Morfologiaterenu i uzytkowanie zasobéw gleb chronionych

Nizinne uksztaitowanie terendw gminy nie stwarza probleméw w zagospodaro-
wywaniu terenow. Doliny obu rzek i ich doptywdw powinny pozostac¢ terenami otwartymi
petnigcymi funkcje ciggow ekologicznych i przewietrzajgcych.

Duze obszary zajmujg zwarte kompleksy uprawowe z glebami o duzej przydat-
nosci dla rolnictwa. Sg to gleby ustawowo chronione i powinny tak jak dotychczas byc¢
uzytkowane wytgcznie dla celéw rolniczych.

Drugg bardzo cenng dla rolnictwa grupg gleb chronionych sg gleby organiczne (
na torfach) wystepujgce w dolinach rzecznych. Zajmujg stosunkowo matg powierzchnie i
stanowig czesc obszardw naturalnej retencji. Wymagajg czynnej ochrony obejmu-
jacej takie podstawowe cele jak:
 ochrona przed lokalizacjg obiektéw budowlanych nie zwigzanych z ich uzytkowaniem,

* regulacja stosunkéw wodnych,
» konserwacja.

514 Wystepowanie potencjalnych zasobéw surowcéw naturalnych.

Wykonane na obszarze gminy badania dla potrzeb dokumentacji fizjograficznej
nie wykluczajg istnienia surowcow ilastych i kruszyw naturalnych.

Jako potencjalne miejsca zalegania surowcow ilastych wskazujg przygraniczny
rejon wsi: Borkoéw Stary, lino i Czartki. Wskazany rejon obejmuje tereny rolne, dla kto-
rych nie przewiduje sie zmiany sposobu uzytkowania.

Jako potencjalne miejsce zalegania kruszyw naturalnych wskazujg pétnocny re-
jon wsi Debe. Wskazany rejon moze zmieni¢ swoje dotychczasowe przeznaczenie rolni-
cze na nierolnicze, budowlane. Ta okolicznos¢ przemawia za przeprowadzeniem stosow-
nych badan wyjasniajgcych przed podjeciem decyzji 0 zmianie przeznaczenia terenu.

515 Swiat roslinny i zwierzecy.

Kompleksy lesne i parki tgcznie zajmujg powierzchnige 891 ha, czyli 7,8 % po-
wierzchni gminy ( srednia dla wojewddztwa kaliskiego 23,6 % a dla kraju 27,9 %). Z
tej powierzchni 41 ha stanowi wlasnosc¢ prywatna.

Lasy istniejgce w potudniowo-wschodniej czesci gminy sg lasami ochronnymi.
Znajdujg sie one ponadto w strefie chronionego krajobrazu.

Lasy o sredniej i dobrej przydatnosci dla rekreacji zajmujg najwieksze po-
wierzchnie w kompleksach lesnych istniejgcych we wsi Ztotniki Wielkie i Florentyna,
mate w kompleksie istniejgcym we wsi Skarszew.

Lasy o niskiej przydatnosci dla rekreacji wystepujg na mniejszej powierzchni
kompleksu lesnego istniejgcego we wsi Ztotniki Wielkie i mniejszej powierzchni obu
kompleksow istniejgcych we wsi Florentyna.

Lasy nieprzydatne dla rekreacji wystepujg na mniejszej powierzchni komplek-
su lesnego we wsi Ztotniki Wielkie, mniejszej powierzchni kompleksu we wsi
Florentyna ( lasu Biernatki), na duzej powierzchni kompleksu we wsi Skarszew oraz w
catosci w dwoch nieduzych kompleksach we wsi Jankow.
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Skromne zasoby laséw przydatnych dla rekreacji i zbieractwa pozytkéw runa
lesnego powinny by¢ sukcesywnie wzbogacane poprzez dolesienia. Wyboér odpowied-
nich terendw nalezy udokumentowa¢ stosownym rozpoznaniem fizjograficznym.

Waznym dziataniem prowadzgcym do wzmocnienia kondycji biologicznej sro-
dowiska przyrodniczego jest fachowa pielegnacja i konserwacja wszystkich (formalnie
zaewidencjonowanych i oczekujgcych na sklasyfikowanie) parkow i zadrzewien.

Szczegolnej pielegnacji i ochrony wymagajg dorodne deby w liczbie 69 rosngce
w lesie ochronnym we wsi Skarszew. Ich bezposredni kontakt z linig brzegowg plano-
wanego zbiornika ,Nedzerzew" na rz. Swedrni wymaga rozpoznania i oceny nowych,
odmiennych uwarunkowan.

Roéwniez waznym dziataniem jest utrzymanie i systematyczne uzupetnianie istnie-
jacych oraz odbudowa zniszczonych zakrzewien i zadrzewien srédpolnych. Roslinnosé
tworzona przez gatunki synantropijne, porastajgca miedze, wzmacnia srodowisko biolo-
giczne.

5.1.6 Gospodarka odpadami.

Zagrozenia dla atmosfery ziemskiej, moggce powstawac w przestrzeni otacza-
jacej sktadowiska odpaddw, zostaty omowione w pkt. 2.1.1. Skutecznymi techniczno-
biologicznymi rozwigzaniami, ograniczajgcymi zasieg ucigzliwosci skfadowisk ( zbu-
dowanych wedtug obowigzujgcych przepiséw), sg odpowiednie zadrzewienia.

Zaprojektowane i wykonane przez specjalistyczng firme powinny umozliwic¢
bezkonfliktowe uzytkowanie sgsiednich terendéw. Oznacza to, ze sktadowisko spetnia-
jace wszystkie warunki z zakresu ochrony srodowiska nie moze stwarza¢ zagrozenia
dla pozostatych elementéw $rodowiska przyrodniczego a w szczegolnosci dla wody i
gleby.

Docelowy system gospodarowania odpadami nie moze jednak bazowaé na
sktadowaniu nieprzetworzonych odpadéw. Zblizajgce sie nasze cztonkostwo w Unii Eu-
ropejskiej wyznacza segregacje i przetwarzanie odpadéw jako kierunek docelowego
rozwigzania tego problemu.

Gmina nie posiada bardzo dogodnych warunkoéw fizjograficznych dla urucha-
miania nastepnych sktadowisk odpadéw. Szczuptosc terendw lesnych i rozproszone po
calym obszarze osadnictwo nie stwarzajg dobrych warunkéw dla lokalizacji zaktadu
utylizacji odpadow. Przydatnos¢ obecnie uzytkowanego wysypiska Gmina ocenia na
najblizsze 30 lat.

W sasiedniej gminie Cekow-Kolonia planuje sie budowe zaktadu utylizacji od-
padow komunalnych. Miejsce planowanej lokalizacji ( Orli Staw) jest oddalone od cen-
trum wsi Zelazkéw o ok. 15 km. Aktualnie Zwigzek Gmin ( gmina Zelazkéw nie jest je-
go czionkiem) przygotowuje do uchwalenia projekt miejscowego planu zagospodaro-
wania tamtego terenu.

Przystgpienie do Zwigzku Gmin i partycypacja w kosztach realizacji zaktadu
utylizacji w gminie Cekdéw-Kolonia jest rozwigzaniem, ktorym warto sie zainteresowac.
Partycypacje w kosztach budowy daje legitymacje do nizszej odptatnosci za usuwanie
odpaddw z terenu gminy.
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Korzystne znaczenie dla gospodarki odpadami bedzie miato zbudowanie
zaktadu utylizacji statych odpadéw ( komunalne) w ilosci do 100 ton na dobe,
oraz niebezpiecznych ( szpitalne, medyczne, laboratoryjne) w ilosci do 250 kg na
dobe.

Zmiana Studium wyznacza pod lokalizacje takiego zaktadu i elektrocie-
ptowni teren obejmujacy dziatkki nr 334, 335 i 336 potozony w miejscowosci Ze-
lazkéw. Teren jest dostepny z drogi kategorii gminnej klasy lokalnej relacji Zelaz-
kéw - Kol. Jankéw. Graniczy ( od zachodu, od strony zabudowan wsi) z czynnym
wysypiskiem smieci a od potudnia z rowem melioracyjnym.

5.1.7 Obszary chronione.

Potudniowo-wschodnia cze$¢ gminy stanowi fragment obszaru chronionego kra-
jobrazu, ustanowionego rozporzgdzeniem Wojewody Kaliskiego w.s. ustalenia krajo-
brazu chronionego ,Dolina rz. Swedrni w okolicach Kalisza" ( Nr 68 z dnia 22.12.91 r.
ogtoszonym w Dz. Urz. Wojewody Kaliskiego Nr 17/91).

Uzytkowanie terendow w obrebie chronionego krajobrazu powinno stuzyé
utrzymaniu jego przyrodniczych i historycznych waloréw, chronigc przed dewastacjq i
zniszczeniem oraz kreowac¢ nowe wartosci ekologiczne i kulturowe. Funkcje gospodar-
cze ( rolnictwo, lesnictwo, ustugi i przemyst) muszg by¢ podporzadkowane celom
ochrony tego krajobrazu.

W szczegolnosci na obszarze tym obowigzujg nastepujgce zakazy i ogranicze-
nia:

1/ zakaz lokalizacji obiektow budowlanych mogacych zanieczyscié¢ system wod po-
wierzchniowych i wgtebnych oraz spowodowaé pogorszenie warunkow aerosanitar-
nych, 2/ zakaz niszczenia gleby, pozyskiwania kopalin i wprowadzania zmian w
krajobrazie
wptywajgcych negatywnie na jego wartosci ekologiczne i estetyczne, 3/ utrzymanie w
stanie niezmienionym najbardziej wartosciowych zbiorowisk roslinnych
i ostoi ptactwa wodno-btotnego, 4/ wprowadzenie wytgcznie ekstensywnych form
zainwestowania zwigzanych z mieszkalnictwem, rekreacjg, rolnictwem i lesnictwem. 5/
Ustanowienie obszaru chronionego krajobrazu formalnie umacnia nastepujgce pre-
dyspozycje dla dalszego rozwoju gminy: 6/ zaplecze przyrodnicze ,zielone ptuca”,
7/ zaplecze dla turystyki pieszej i rowerowej a takze dla terendw rekreacyjnych plano-
wanych w poblizu projektowanego zbiornika wodnego ,Nedzerzew" na rz. Swedrni.
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52 Uwarunkowania wynikajgce ze stanu rolniczej przestrzeni pro
dukcyjnej.

Rolnictwo obecnie uzytkuje i nadal bedzie uzytkowato najwiekszg czesc¢ obszaru
gminny. Rolnicza przestrzen produkcyjna obejmuje przydatne grunty, siedliska i wszelkie
niezbedne urzgdzenia techniczne.

Utrzymanie dotychczasowej wysokiej produktywnosci w duzym stopniu bedzie
zalezato od racjonalnego uzytkowania wszystkich elementéw srodowiska przyrodniczego.
Program racjonalnego uzytkowania powinien uwzgledni¢ miedzy innymi: 1/
opracowanie granicy rolno-lesnej, 2/ zalesienie mato przydatnych rolnictwu gruntéw
rolnych, 3/ uzupetianie ubytkéw w istniejgcej zieleni srodpolnej i tegowej, tworzenie
nowych

zadrzewien i zakrzewien, 4/ przebudowe istniejgcej infrastruktury technicznej,
przystosowanie jej do obecnych i
sygnalizowanych wymogow spotecznych i gospodarczych, 5/ budowe
sztucznego, otwartego zbiornika wodnego ,Nedzerzew" jako zrédta wody dla
rolnictwa w okresach suszy, 6/ realizacje nowych urzadzen infrastruktury
technicznej ( deszczownie), 7/ stosowanie proekologicznych metod we wszystkich
rodzajach produkcji rolniczej w
tym:
+ stosowanie biologicznych i technicznych srodkéw ochrony roslin,
* racjonalne, uwzgledniajgce aspekty ekologiczne, stosowanie chemicznych srodkéw
uprawy roslin,
* racjonalne wykorzystywanie odchodéw zwierzecych i odpadéw hodowlanych do nawo-
zenia.

5.3 Uwarunkowania wynikajace z dotychczasowego przeznaczenia i
zagospodarowania terenu

1. Istniejgcy stan zagospodarowania gminy, sposob uzytkowania jej zasobow
naturalnych ( gtéwnie wysokowartosciowych gleb) i dobr cywilizacyjnych w generalnej
ocenie mozna uznac za prawidtowy. Gmina posiada potencjalne, korzystne, warunki
dla dalszego rozwoju istniejgcych i nowopowstatych funkcji. Stan zagospodarowania
umozliwia dokonywanie nastepnych, spotecznie oczekiwanych przemian.

Dokonujgce sie przeksztatcenia struktury przestrzennej charakteryzuje ogolnie
umiarkowana dynamika z jednoczesnym duzym zréznicowaniem w poszczegdlnych
dziedzinach, w ktorych przeksztatcenia nastgpity lub sie dokonujg.

2. W rozwoju gospodarczym gminy pojawiajg sie obok pozytywnych zjawisk
zjawiska negatywne lub zjawiska docelowo kwalifikujgce sie do zaakceptowania, za
chodzgce na styku srodowiska antropogenicznego i przyrodniczego. Wymagajg one
rozwigzan wewnetrznych gminy.

Do negatywnych nalezy zaliczy¢ przede wszystkim odprowadzanie $ciekow
sanitarnych bez oczyszczenia do gruntu, ciekéw i rzek, gromadzenie odpaddw i Smieci
w stawach i innych naturalnych zagtebieniach terenu.
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Zbudowanie zaktadu utylizacji odpadéw, o ktérym mowa w poz. 5.1.6
umozliwi prowadzenie gospodarki odpadami z zachowaniem wszystkich wymo-
goéw ochrony srodowiska.

Do zjawisk wymagajgcych uregulowania prawnego nalezy zaliczy¢ pojawienie
sie nowych funkcji ustugowych i wytworczych o lokalnym i ponadlokalnym zasiegu
dziatania na istniejgcych, zabudowanych dziatkach zagrodowych lub na terenach rol-
nych.

3. Problemy powstate w efekcie zaistnienia omawianych zjawisk, wymagajgce
szybkiego rozwigzania to:

1/ skuteczne zapobieganie niszczeniu maitej retenciji, 2/

zbudowanie kanalizacji i oczyszczalni sciekéw,

3/ opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego dla terenéw
potozonych w strefie podmiejskiej m. Kalisza we wsi Kokanin oraz we wsiach:
Skarszew, Debe, Florentyna i Zelazkéw, na ktérych juz wystapity i bedg zachodzity
zasadnicze zmiany w sposobie zagospodarowania i uzytkowania nieruchomosci, 4/
dokonczenie przeksztaticen w zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenéw gospo-
darstw bytych jednostek gospodarki uspotecznionej.

53.1 Obszary niezmienionej funkcji

Obszary, ktére powinny zachowac¢ aktualng funkcije to:
1/ kompleksy lesne,
2/ parki wiejskie i zadrzewienia o formach parkowych, 3/ parki zabytkowe, 4/ tereny
tak i pastwisk w dolinach rzek i ich doptywow, z wyjgtkiem czesci doliny  rz.
Swedrni przeznaczonej pod budowe zbiornika wodnego ,Nedzerzew", 5/
wszystkie elementy matej retencji, 6/ kompleksy uprawowe z glebami o
wysokiej wartosci dla rolnictwa.

5.3.2 Obszary podlegajace przeksztatceniom

1. Terenami, na ktérych obecnie dokonujg sie i bedg kontynuowane zasadni
cze zmiany w sposobie uzytkowania i zagospodarowania, sg tereny dostepne z drogi
krajowej nr 25 Konin - Kalisz - Ostrow WIlkp, drogi wojewddzkiej nr 470 Koscielec - Ka
lisz i drogi powiatowej nr 230 Wojciechéwka - Stanistawdw.

Znajdujg sie one w granicach wsi soteckich: Kokanin, Pdlko, Szosa Turecka i
Wojciechowka. Przeksztatcenia bedg dotyczyty terendw i nieruchomosci aktualnie
uzytkowanych w sposob rolniczy, zainwestowanych i terenéw rolnych wolnych od za-
budowy. Celem przeksztatcen bedzie zagospodarowanie dla potrzeb nowych funkciji,
takich jak: przemyst, ustugi i mieszkalnictwo towarzyszgce.

2. Tereny potozone obustronnie wzdtuz wyzej wymienionych drog, w pas
mach o szerokosci minimum 25 m ( liczonej od najblizszej krawedzi jezdni). Tereny te
Sg przeznaczone pod modernizacje i rozbudowe drog.
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5.3.3 Obszary wskazane do zainwestowania

1. Tereny wsi soteckich: Kokanin, Russéw, Wojciechéwka, Polko, Szosa Tu-
recka, dostepne z drogi krajowej nr 25 Konin - Kalisz - Ostrow WIkp., drogi wojewddz-
kiej nr 470 Koscielec - Kalisz i czesciowo drogi powiatowej nr 230 Wojciechowka -
Stanistawow. Znajdujg sie one w rejonach intensywnego rozwoju ustug handlu, rze-
miosta i przemystu. Nowe tereny sg przeznaczone do zagospodarowania dla funkcji
ustugowych i przemystowych.

2. Tereny wsi soteckich: Debe i Florentyna, potozone przy drodze wojewddz-
kiej nr 470 Koscielec - Kalisz, niezabudowane o przecietnej i matej przydatnosci dla
rolnictwa. Przeznaczeniem terendéw jest zagospodarowanie dla funkcji: przemysto-
wych, sktadowych i ustugowych.

3. Tereny wsi soteckiej Debe, potozone w jej centralnej czesci nad rz.
Swedrnig i przy lesie. Tereny nie zabudowane o matej przydatnosci dla rolnictwa.
Tereny sg przeznaczone pod budowe zalewu ,Nedzerzew" i zagospodarowanie dla
ustug zwigzanych ze sportem i rekreacjs.

54 Uwarunkowania wynikajgce z faktu wystepowania obiektéw i
terenéw chronionych na podstawie przepiséw szczegdélnych

1. Na podstawie ustawy z dnia 31 stycznia 1980 roku o ochronie i ksztattowaniu sro
dowiska, ochronie podlegaja:

1/ udokumentowane ztoza surowcoéw ilastych i kruszyw naturalnych,

2/ parki wiejskie we wsiach: Biernatki, Ztotniki Wielkie, Zelazkdéw, Skarszew, Borkow
Stary. 3/zielen przydrozna, zieleh srédpolna i

tegowa.

2. Na podstawie ustawy z dnia 16 pazdziernika 1991 roku o ochronie przyrody, ochronie
podlegaja:

1/ tereny znajdujgce sie na obszarze krajobrazu chronionego ,Dolina rzeki Swedrni w
okolicach Kalisza" ustalonym rozporzgdzeniem Wojewody Kaliskiego w.s. ustale-
nia ... ( w.w. krajobrazu), Nr 68 z dnia 22.12.1991 r. ogtoszonym w Dz. Urz. Wo-
jewody Kaliskiego Nr 17/91,

2/ pomniki przyrody: dagb szyputkowy w zabytkowym parku we wsi Biernatki i jesion
wyniosty w zabytkowym parku we wsi Russow.

3. Na podstawie ustawy z dnia 24 pazdziernika 1974 roku, Prawo wodne, ochronie
podlegaja:

1/ wody powierzchniowe - oznacza to ochrone wod obu rzek, doptywow tych rzek oraz
wszystkich elementéw (form) matej retencii,

2/ wody podziemne - oznacza to ochrone podziemnych naturalnych zbiornikow
wodnych, stanowigcych zrodto wody pitnej, co stanowi aktualnie problem spo-
wodowany brakiem dokumentacji umozliwiajgcej okreslenie szczegotowych wa-
runkow,

3/ ujecia wbd podziemnych - oznacza to ochrone istniejgcych studni wierconych z
utrudnieniami jak wyzej.

4. Na podstawie ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 roku o lasach, ochronie podlegajg
grunty przeznaczone pod zalesienia.
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5. Na podstawie ustawy z dnia 3 lutego 1995 roku o ochronie gruntéw rolnych i le
$nych, ochronie podlegaja:
1/ grunty rolne ki. Il - IV stanowigce uzytki orne i uzytki zielone,
2/ grunty rolne ki. V - VI stanowigce uzytki zielone wytworzone z gleb pochodzenia
organicznego,
3/grunty lesne.

6. Na podstawie ustawy z dnia 15 lutego 1962 roku o ochronie débr kultury, ochronie
podlegajg nizej wyszczegodlnione obiekty.

6.1.
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Dwor

Kosciot paraf. sw. Andrzeja Apostota
Grodzisko wczesnosredniowieczne
Grodzisko stozkowate

Dwor i park

Kosciot paraf. Niepokalanego Poczecia NMP
Wiatrak kozlak

Chatupa i Sotek

Park

Dwor

Park dworski

Koscidt fil. sw. Michata Archaniota
Dwor, oficyna, spichlerz

Kosciot paraf. NMP

Oficyny, galeria, stajnia, spichlerz
Dwor

Nastepujgce dobra kultury wpisane do Panstwowego rejestru zabytkow:

Borkow Stary
Borkow Stary
Debe

Debe

Debe
Goliszew
Kokanin
Russéw
Russow
Zborow
Zborow
Zborow
Ztotniki Wielkie
Ztotniki Mate
Zelazkow
Zelazkow

. Nastepujgce dobra kultury wpisane do ewidencji Wojewddzkiego Konserwatora

Zabytkéw w Kaliszu (wg stanu z kon. 1986 roku uzup. we wrzesniu 1989 r.):

1.

E

Zagroda Nr 5:
- dom mieszkalny drewn.
- budynek gospodarczy drewn.

Zespot dworski:

dwor mur. ob. szkota podst. i dom mieszkalny Nr 18,

dom rzadcy mur. Ob. Mieszkania,
- czworak mur.,
- czworak mur
- obora mur.,
- obora tzw. Pariska mur.,
- kurnik mur. ob. Bud. Gospodarczy,
- stodofa mur. ob. magazyn zbozowy,
- spichlerz mur. ob. Magazyn,
- paszarnia mur.,
- brama wjazdowa mur.
- park dworski

Gorzelnia ob. Warsztat ustugowy,
Dab szyputkowy ( przy drodze dojazdowej do dworu)
Dom Nr 2 drewn.

Anielin

Biernatki

Biernatki
Biernatki
Borkow Nowy



10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.

20.

21.

22.
23.
24.

25.

26.
27.

28.
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Dom Nr 5 drewn.

Kapliczka mur. ( na skrzyzowaniu drég Kokanin-
Skarszew i Nowy Borkéw-Stary Borkéw)

Zespot Koscielny

- kosciot drewn. paraf. p.w. $w. Andrzeja Apostola,
- brama-dzwonnica mur.

- kapliczka przykoscielna mur.

- mauzoleum Chelkowskich kam.

- plebania Nr 9 mur.

Borkow Nowy

Borkéw Stary

Zespdt dworski ( pézn. Stacja Hodowli Roslin Borkow Stary

Ogrodniczych w Kamieniu):

-dwor Nr 12 mur.

- czworak mur. ob. przeznaczony do rozbidrki,

- stajnia mur.

- obora dworska Il mur.

- lamus tzw. szpichlerek mur.

- magazyn mur.

- turbina wiatrowa ( elektryczna) zeliwna ob. nieczynna,
- park podworski,

- 2 krzewiaste cisy.

Szkota Nr 24 Borkéw Stary
Dom Nr 5 drewn. Borkéw Stary
Dom Nr 12 drewn. Borkoéw Stary
Dom Nr 15 drewn. i mur. Borkoéw Stary
Dom Nr 27 drewn. Borkoéw Stary
Dom Nr 27c drewn. i strzecha drewn. Borkéw Stary
Szkota mur. Borkow Stary
Remiza OSP mur. Borkéw Stary
Kapliczka ( przy drodze do Nowego Borkowa)

Krzyz przydrozny ( przy drodze do Nowego Borkowa w

otoczeniu 3 swierkow)

Zespoét Koscielny Debe

- kosciét paraf. p.w. Zwiastowania NMP mur.

- plebania Nr 21 mur.

Zespoét dworski: Debe

- dwor Nr 1 ob. dom mieszkalny mur.

- budynek gospodarczy mur.

- park,

- drzewa w parku: 5 debéw szyputkowych, kasztanowiec,

klon jawor, jesion wyniosty.

Dom Nr 23 drewn. Debe

Dom Nr 29 drewn Debe

Dom Nr 32 drewn Debe
Cmentarz paraf, drzewostan, mogita zbiorowa 14 Debe

zotnierzy W.P., 2 tablice pamigtkowe

Grodzisko | zw. ,Okop", ,Szaniec" lub ,Lysa Debe Gora"
Grodzisko Il zw. ,Kopiec" Debe

Zespot Koscielny Goliszew

- kosciot parafialny p.w. Niepokalanego Poczecia NMP
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40.
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mur.,
- brama-dzwonnica mur.,

- plebania mur.
Cmentarz parafialny: drzewostan,

ogrodzenie met. i brama wjazdowa mur., kaplica

cmentarna mur., kolumna kam., -mogita
nieznanego zotnierza W.P.
Budynek strazy pozarnej mur.
Zagroda Nr 34:
-dom drewn.,
-budynek gospodarczy mur.
Zagroda Nr 38:
-budynek gospodarczy mur.,
-stodota drewn. strzecha.
Zagroda Nr 64:
-dom drewn., -
owczarnia mur., -
stodota mur.

D. mtyn ob. magazyn zboza 2 mur.
Dom Nr 14 mur.,

Zespot dworski:

- dwoér mur. ob. szkota,

- oficyna mur.,

- d. kurnik mur. ob. magazyn
- stodofa ob. magazyn.

Wiatrak drewn.

Zespoét Koscielny

- kosciét parafialny pw. Sw. Marii Magdaleny mur.,

- plebania mur. drewn.
Park podworski:

- drzewa: wierzba, lipa drobnolistna, jesion wyniosty, de

by, wigzy, buk.
Cmentarz z drogg krzyzowg

Dom Nr 9 drewn.
Dom Nr29mur.

Zagroda Nr 39: -
dom mur., - stodota
drewn.

Dwér ob. dom mieszkalny Nr 9 mur.

Stodota w zagrodzie Nr 27 drewn.
Zagroda Nr 28:

- dom drewn.,

- stodota drewn. Dom Nr

29 drewn. Zagroda Nr

30: -dom drewn.,

- stodota drewn,

Goliszew

Goliszew
Goliszew

Goliszew

Goliszew

Goliszew
Goliszew

Jankow

Jankow

Kokanin

Kokanin

Kokanin

Kokanin
Kokanin

Kokanin

Kolonia Kokanin
Kolonia Kokanin
Kolonia Kokanin

Kolonia Kokanin
Kolonia Kokanin
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Dom Nr 33 drewn.
Zagroda Nr 46:

- domdrewn,,

- stodola.

Dom Nr 3 drewn.
Dom Nr 4 drewn.
Dom Nr 5 drewn.
Dom Nr 6 drewn.
Dom Nr 8 drewn.

Dom Nr 7 drewn.

Dom Nr 34 drewn.
Dom Nr 38 drewn.

Dom Nr 9 drewn.

Stodota Nr 14 drewn.

Zagroda Nr 15:

- dom drewn.,

- stodota drewn.

Stodota w zagrodzie Nr 34 drewn.
Dom Nr 67 drewn.

Stodota w zagrodzie Nr 71 drewn.

Budynek koszar ob. dom mieszkalny mur

Zespot podworski:

- dworek Marii Dgbrowskiej ( Nr 49) ob. muzeum mur.

- park dworski.

Lamus tzw. ,sotek" drewn. - pozostatos$¢ za-

grody wybranieckiej.
Dom Nr 3 drewn.
Dom Nr 5 drewn.
Dom Nr 8 drewn.
Dom Nr 9 drewn.
Dom Nr 10 drewn.
Stodota Nr 13 drewn.
Stodota Nr 17 drewn.
Stodota Nr 22 drewn.
Dom Nr 24 mur.

Dom rzadcy ob. dom mieszkalny Nr 45 mur.

Dom Nr 63 drewn.
Dom Nr 69 drewn.
Mtyn gospodarczy mur.

Dom Nr 7 drewn.

Dom Nr 15 drewn.
Zaaroda Nr 22:

- dom drewn.,

Kolonia Kokanin

Kolonia Kokanin

Koronka
Koronka
Koronka
Koronka
Koronka

Michatow

Niedzwiady
Niedzwiady
Polko

Polko
Polko

Polko
Polko
Polko

Russoéw

Russoéw

Russoéw

Russow
Russow
Russow
Russow
Russow
Russow
Russow
Russow
Russow
Russow
Russow
Russow
Russow

Skarszewek

Skarszewek
Skarszewek
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- stodota drewn.
Dom Nr 10 drewn.

stodotfa drewn. w zagrodzie Nr 19

Dom Nr 15 drewn.
Zagroda Nr 17:

- dom drewn.,
- stodota drewn.

Dom Nr 19 drewn.

Dom Nr 34 mur.

Zespot Kosciota parafialnego pw. sw. Katarzy-
Tykadtow

ny PM.

- kosciét mur.,

- plebania mur.

Zespot podworski:

- dom rzadcy ob. dom Nr 52 mur.

- obora mur.

Dom Nr 14 drewn.

Dom Nr 7 drewn.
Dom Nr 17 drewn.

Dom Nr 16 drewn.
Zagroda Nr 30:

- dom drewn.,

- stodofa drewn.

Skarszewek Ko-
lonia
Skarszewek Ko-
lonia

Szkurfaty

Szkurtaty

Szosa Turecka

Tykadtow

Tykadtow

Witoldow
Witoldoéw

Wojciechowka
Wojciechowka

Koscidt filialny pw. sw. Michata Archaniota Zboréw

drewn.

Zespot podworski:

- dwor ob. dom mieszkalny Nr 52 i szkota mur.,
- park dworski.

Dom Nr 8 drewn.

Dom Nr 10 drewn.

Stodota Nr 11 drewn.

Stodota Nr 13 drewn.

Wiatrak drewn.

115 Zespot podworski:

- dwor ob. dom mieszkalny Nr 12 mur.,
- park dworski.

116 Zespdt podworski ob. Stacja Hodowli Roslin

Ogrodniczych:

- dwor mur.,

Zboroéw

Zboréw
Zboréw
Zboréw
Zboréw
Zboréw

Ztotniki Male

Ztotniki Wielkie
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oficyna dworska mur.,

2 obory mur.,

d. lamus ob. hydrofornia stacji mur.,
park dworski.

117 Zespot dworski:

2

dwor Nr 12 ob. Urzgd Gminy i dom mieszkalny mur.,
galerie mur.,

oficyna | mur.,

oficyna Il mur.,

budynek gospodarczy mur.,

domek ogrodnika mur.,

2 czworaki ob. domy mieszkalne mur.,

stajnia dworska ob. punkt skupu mur,

stodota ob. punkt skupu mur.,

spichlerz | mur. Ob. Sklep, bar,

spichlerz Il mur. ob. magazyn i budynek mieszkalny,
budynek wagi ob. magazyn mur.,

wozownia dworska ob. magazyn mur.,

ogrodzenie i brama wjazdowa na dziedziniec mur.,
park krajobrazowy,

jesion wyniosty (w parku),

orzech czarny (w parku).

czworaki mur.

6.3. Zabytki archeologi:
1/ relikty ziemne po obronnych dworach we wsiach Goliszew i Ztotniki Wielkie,
2/ liczne stanowiska archeologiczne znajdujgce sie na catym obszarze gminy,

3/ tereny potencjalnego wystepowania zabytkéw archeologicznych.

Zelazkéw

Zelazkow

35

7. na podstawie ustawy z dnia 4 lutego 1994 roku. Prawo geologiczne i gornicze ochro-
nie bedg podlegaty - pod warunkiem udokumentowania - ztoza kruszywa naturalne-
go w poétnocnym rejonie wsi Debe i surowcow ilastych w przygranicznych rejonach
wsi: Borkow Stary, lino i Czartki.

5.5 Uwarunkowania wynikajgce z wtasnosci gruntéw
Na terenie gminy wystepujg zréznicowane formy wtasno$ci, obrazuje to ponizsze

zestawienie.

Lasy Skarb Panstwa 875 ha 95,5%
witasnos¢ prywatna 41 ha 4,5%

Grunty rolne komunalne 45 ha 0,5%
witasnos¢ prywatna 8392 ha 88,6%
Agencja Rolna Skarbu Panstwa {1030 ha 10,9%

Grunty przeznaczone |Skarb Panstwa 3 ha -

pod zabudowe

Drogi, koleje waskoto- |Skarb Panstwa 297 ha -

rowe




STUDIUM UWARUNKOWAN_ I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZEN-
NEGO GMINY ZELAZKOW - JEDNOLITY TEKST STUDIUM

Rowy i wody ptynace Skarbu Panstwa 73 ha
wilasnos¢ komunalna ( w tym | 45ha
droqi)

| Grunty inne Skarbu Paristwa 61 ha

Prywatna wtasnos¢ zajmuje w gminie pozycje dominujgca. Aktualnie ma i nada!
bedzie miata decydujgcy wptyw na rozwoj gminy. Zgodnie z ustawg o zagospodarowa-
niu przestrzennym kazdy ma prawo do zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytut
prawny, w granicach okreslonych prawem oraz w duchu wspétzycia spotecznego. Ma
takze prawo do ochrony wtasnego interesu prawnego, przy zagospodarowywaniu tere-
now nalezgcych do innych osob.

Prawo to jest czesto pojmowane jako nieograniczona mozliwos¢ dysponowania
wiasnoscig i jest zrodtem konfliktow. W tej sytuacji zachodzi potrzeba okreslenia tych
granic w celu zminimalizowania sytuacji konfliktowych.

Prawnym instrumentem umozliwiajgcym okreslanie granic, o ktérych mowa, sg
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

5.6 Uwarunkowania wynikajace z jakosci zycia mieszkancéw

Czynnikami decydujgcymi o jakosci zycia mieszkancow sa:
1/ stan srodowiska przyrodniczego,

2/ dostepnos¢ mieszkan oraz standard ich wyposazenia,
3/ dostepnosc¢ do ustug,

4/ dostepnos¢ miejsc pracy oraz skala bezrobocia.

5.6.1 Stan srodowiska przyrodniczego

1. Atmosfera ziemska jest aktualnie zanieczyszczona na poziomie dopuszczalnym. Dal
szy rozwoj ucigzliwego rzemiosta, przemystu i sktadowania, bedzie zagrozeniem dla
utrzymania obecnego stanu. Oznacza to koniecznos¢ bezwzglednego egzekwowania,
od podmiotow gospodarczych, przestrzegania przepiséw dotyczgcych ochrony powie
trza atmosferycznego.

2. Stopien zanieczyszczenia rzek, ich doptywow i naturalnych ( otwartych) zbiornikow
wody jest problemem wymagajgcym szybkiego rozwigzania. Jest pierwszoplanowg
koniecznoscig, bez wzgledu na to, w jakim kierunku i czasie bedzie sie rozwijata go-
spodarka gminy.

3. Dalsze uzytkowanie wody pitnej, pochodzgcej z naturalnych poktadéw wodonosnych,
wymaga okreslenia dla nich ewentualnych zagrozen i sposobéw wyeliminowania ta-
kich zagrozen.

4. Bogate zasoby gleb o wysokiej bonitacji, tworzgce duze zwarte kompleksy uprawowe
sg i bedg w gminie podstawg dalszego rozwoju rolnictwa. Utrzymanie w dobrej biolo-
gicznej kondycji gruntéw rolnych wymaga miedzy innymi rozwigzania problemu na-
wadniania w okresach suszy, a uzytkéw zielonych potozonych w dolinach rzek uregu-
lowania stosunkéw wodnych.

5. Gmina, cho¢ nie jest bardzo zasobna w lasy, posiada tereny nadajgce sie do zale-
sienia. Zalesienie wskazanych w studium terenéw wzmocni istniejgce kompleksy le-
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Sne. W powigzaniu z planowanym zalewem ,Nedzerzew" i planowanymi terenami re-
kreacyjnymi bedzie stanowito wazny dla zdrowia ludzkiego ogdlnodostepny obszar
zielony.

5.6.2 Dostepnos¢é mieszkan oraz zakres ich wyposazenia.

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i wielopokoleniowa w zasadzie wyste-
puje jako uzupetniajgca zabudowe zagrodowg z domem mieszkalnym.

We wsiach: Borkéw Stary, Debe, Kokanin, Skarszew i Ztotniki Wielkie zabu-
dowa mieszkaniowa tworzy niewielkie wydzielone zespoty. We wsi Skarszew oczekuje
na dokonczenie zagospodarowywania, czesciowo uzbrojony teren, dla pierwszego
wiekszego zespotu doméw mieszkalnych o niskiej intensywnosci zabudowy.

Pojedyncze domy wielorodzinne znajdujg sie we wsiach: Debe, Florentyna,
Kokanin, Skarszew, Ztotniki Wielkie i Zelazkoéw. Usytuowane w poblizu bytych gospo-
darstw stacji hodowli roslin i jednego gospodarstwa ( Rolniczej Spétdzielni Produkcyj-
nej) w Skarszewie, sg zamieszkate przez rodziny pracownicze tamtych zakfadéw pracy.

Sytuacja mieszkaniowa w gminie ogélnie jest zadawalajgca, cho¢ nie wolna od
probleméw. Mieszkancy na terenie catej gminy uzytkujg wode pitng z gminnego wodo-
ciggu, i energie elektryczng. W gaz sieciowy sg wyposazone mieszkania we wsiach:
Borkéw Nowy, Borkéw Stary, Kokanin, Kol. Kokanin, Kol. Skarszewek, Koronka, Niedz-
wiady, Skarszew i Skarszewek. Mieszkancy pozostatych wsi uzytkujg gaz butlowy, ku-
powany w miejscowych rozlewniach. Wzrasta liczba mieszkancéw korzystajgcych z
ustug telekomunikacyjnych.

Brak kanalizacji sciekowej jest obecnie najwiekszym problemem, rzutujgcym na
warunki zamieszkania.

W studium wyznaczono tereny dla budownictwa mieszkaniowego we wsiach:
Debe, Kokanin, Skarszew, Ztotniki Wielkie i Zelazkéw. Chionno$é wyznaczonych tere-
néw stanowi rezerwe znacznie przewyzszajgcg oszacowane zapotrzebowanie do 2010
roku.

5.6.3 Dostepnosé do ustug

Przemiany spofeczno-gospodarcze dokonujgce sie w gminie, dziatania inwesty-
cyjne samorzadu i spotecznosci lokalnej wptynety na poprawe dostepnosci do podsta-
wowych ustug publicznych i komercyjnych. Przy czym poprawa dostepnosci oznacza
krotszy czas poszukiwania ustug i bogatszy ich asortyment.

Problemem towarzyszgcym pozytywnym przemianom jest nie odpowiadajgca
wspotczesnym wymogom baza lokalowa takich ustug publicznych jak bibliotekarstwo,
poczta oraz ustug handlowych, mieszczgcych sie w zdekapitalizowanych obiektach.

W ustugach handlowych, na poziomie sprzedazy detalicznej, nastgpit przyrost
liczby lokaléw i powierzchni. W kilku wsiach pojawity sie ustugi do niedawna dostepne w
miejscach odleglych. Rozmieszczenie ustug komercyjnych jest rownomierne, wystarcza-
jace, jeden punkt handlowy w gminie teoretycznie swiadczy ustugi dla ok. 290 oséb. Na
poziomie sprzedazy hurtowej dziatalnos¢ ustugowag prowadzg nowe prywatne hurtownie.

Podobnie korzystnie przedstawia sie sytuacja w zakresie rzemiosta oraz gastro-
nomii. W gminie te ustugi, podobnie jak handlowe, sg zdominowane przez sektor pry-
watny. Stabo sg rozwiniete ustugi hotelowe. Jedyny hotel we wsi Russow jest réwniez
wiasnoscig prywatna.
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Dobrze przedstawia sie dostepnosc¢ do ustug oswiaty i ochrony zdrowia. Dal-
szej poprawy warunkéw do nauki w szkotach podstawowych nalezy szuka¢ w doinwe-
stowaniu otwartych terenow szkolnych, boisk, urzgdzen sportowych i zieleni.

Dobre wyniki uzyskuje bibliotekarstwo, ktore pomimo ogdlnokrajowego spadku,
odnotowato w ostatnich latach staty wzrost czytelnictwa. Dalszy rozwéj wymaga jednak
decyzji w.s. Filii mieszczacej sie w zdekapitalizowanym obiekcie we wsi Tykadtow. Filia
powinna pozostac w tej wsi.

Dobry stan zachowania wykazujg bazy Ochotniczych Strazy Pozarnych. Dyspo-
nujg natomiast sprzetem i pojazdami samochodowym na dostatecznym poziomie.

Placowki pocztowe dziatajg w dzierzawionych lokalach. Bez wzgledu na
ewentualne zmiany organizacyjne i lokalowe, pozostang i bedg swiadczyty swoje
ustugi we wsiach: Kokanin, Tykadtéw i Zelazkow.

5.6.4 Dostepnosé miejsc pracy oraz skala bezrobocia

1, W roku 1996 gmine zamieszkiwato 8888 ludzi w tym 4337 kobiet. Gestos¢
zaludnienia wynosita 78 mieszkaricéw na 1 km?. Na tle, trwajacego od wielu lat spadku
wartosci wskaznika przyrostu naturalnego w wojewodztwie, przyrost naturalny w gminie
osiggnat wskaznik 0,7 na 1000 ludnosci i byt nizszy od sredniego w gminach wiejskich
wynoszgcego 2,0 na 1000 ludnosci.

Saldo migracji ludnosci gminy, po kilkuletnim okresie regresu ( w latach 1992 -
1995) osiggneto wartos¢ +17. Odptyw ludzi mtodych do innych wiekszych osrodkow jest
spowodowany miedzy innymi brakiem atrakcyjnych miejsc pracy. Pogtebia sie rowniez
proces starzenia sie ludnosci, co uzasadnia prognozowanie umiarkowanego wzrostu za-
ludnienia. W kalkulacjach demograficznych zaktada sie przyrost ludnosci gminy w latach
2000 - 2010 do liczby ok. 9730 - 9750.

Wszystkie przyczyny utrzymywania sie niekorzystnego stanu demograficznego
sg trudne do zdefiniowania. Zjawisko niewatpliwie ma charakter ogélnonarodowy i wyma-
ga rozwigzan kompleksowych.

2. Przewidywane zmiany w strukturze wieku bedg sie wyréznia¢ wyzszym, od
obecnego, udziatem ludnosci w wieku przedprodukcyjnym, nizszym udziatem ludnosci w
wieku produkcyjnym oraz wzrostem udziatu ludnosci w wieku poprodukcyjnym.

1996 2000 2010
ludnos¢ ogdétem 8.888 9.000 9.730-9.750
w tym w wieku:
- przedprodukcyjnym 2.578 =29% 2.610 =ok. 29% |2.875* = ok. 29,5%
- produkcyjnym 4.977 =56,0% 5.040 =56,0% 5.305* = 0k.54,5%
- poprodukcyjnym 1.333=15,0% 1.350 =15,0% 1.560* = ok. 16,0%

* wielkosci obliczone dla liczby posredniej tzn. 9.740 ludnosci.

3. Bez pracy w gminie w roku 1996 pozostawato 450 osob ( 50,7 osob na 1000
mieszkancéw). W poréwnaniu do stanu bezrobocia w pozostatych gminach wiejskich (
72,7 0s6b na 1000 mieszkancow) gmina zajmuje korzystna pozycje w grupie o najmniej-
szym bezrobociu.
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W tym samym okresie w gospodarce narodowej byto zatrudnionych ogotem
1.013 0sdb, co stanowito 11,4% ludnosci gminy. W produkcji byto zatrudnionych 422
0s0b ( 41,7%), w ustugach komercyjnych 242 osoby ( 23,9%), w jednostkach budzeto-
wych i innych 217 oséb ( 21,4 %), w rolnictwie 121 0sob (12 %).

Wazrost zatrudnienia ( 9 %) nastgpit w ustugach komercyjnych oraz (1,5 %) w
jednostkach budzetowych. W pozostatych dziatach gospodarki narodowej wystgpity
spadki w zatrudnieniu.

4. Poziom aktywnosci zawodowej ludnosci w duzym stopniu jest uzalezniony od
lokalnego rynku pracy. Zjawisko bezrobocia zwigzane z trwajgcg transformacijg ustrojo-
wg nakazuje podjecie dziatan systemowych na rzecz rozwoju lokalnego rynku pracy.

Lokalny rynek pracy bedzie nadal zwigzany z gospodarkg rolng i w wzrastajgcym
wymiarze z rozwojem funkcji pozarolniczych i okotorolniczych. Bedzie bazowat na tych
dziedzinach gospodarki, ktére przyczynig sie do zwiekszenia aktywizacji zawodowej lud-
nosci.

Zadaniem Samorzgdu gminnego bedzie inicjowanie dziatan prowadzgcych do
uruchomienia mechanizméw ekonomicznych zachet ( ulgami podatkowymi, tanszymi
kredytami itp.) w celu:

1/ zainteresowania gming inwestorow zewnetrznych, 2/ pobudzenia
przedsiebiorczosci spotecznosci lokalnej, 3/ udzielenia pomocy
gospodarstwom rolnym zagrozonym bankructwem.

Na potrzebe takiego lub innego sposobu rozwigzania problemu ( pkt 3) wskazu-
ja, zebrane w 1996 roku, oceny gospodarstw dokonane przez ich uzytkownikéw. Wsréd
zapytanych 26% ocenito swoje gospodarstwa jako nierozwojowe a ponad 42% hie wyra-
zito jednoznacznej opinii. W tym samym czasie 73% uzytkownikéw indywidualnych go-
spodarstw rolnych wskazato prace we wlkasnym gospodarstwie jako gtéwne zrodto
utrzymania.

Dla inwestycji wnoszgcych nowe miejsca pracy studium wskazuje tereny we
wsiach: Debe, Kokanin, Skarszew i Zelazkow.

5.7 Uwarunkowania wynikajgce z rozwoju infrastruktury technicznej
5.7.1 Transport i komunikacja.

1. W komunikacji zewnetrznej gmina posiada potgczenia drogowe (jedno drogg krajo-
wg i Jedno drogg wojewodzkg) z miastem Kaliszem. Posiada tez dogodne drogowe potg-
czenia z pozostatymi sgsiednimi gminami. Przez tereny gminy przebiega droga krajowa
nr 25 Konin - Kalisz - - Ostrow WIkp., droga wojewoddzka nr 470 Koscielec - Kalisz. Dro-
ga powiatowa nr 230 Wojciechowka - Stanistawow stanowi trzecie potgczenie gminy z
miastem Kaliszem. Caly obszar gminy jest obstugiwany przez sie¢ drég powiatowych i
gminnych. Przewozy pasazerskie sg realizowane przez komunikacje autobusowg PKS.
W pasach drogowych na terenach wszystkich wsi istniejg przystanki autobusowe

2. Przez tereny gminy przebiega linia wagskotorowa Kalisz - Turek. Aktualnie
istnieje odcinek tej linii tj. Opatowek - Zelazkéw - Zbiersk -Turek oraz odcinek Russow -
Zelazkéw. Sekcja Kaliskiej Kolei Dojazdowej, wtasciciel linii waskotorowej, aktualnie nie
przewiduje zmian w istniejgcym stanie. Dopuszcza natomiast ewentualnos¢ wprowa-
dzenia dalszych zmian, m. in. przestrzennych, pod wptywem potrzeb rynkowych.

Linia waskotorowa przebiega przez teren planowanego zbiornika wodnego ,Ne-
dzerzew". Budowa zbiornika moze wywoftac¢ potrzebe wyznaczenia innej trasy dla toru i
zbudowania nowego mostu.
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3. Problemem istniejgcego ukfadu drogowego jest dynamicznie wzrastajgce
obcigzenie ruchem tranzytowym oraz ruchem lokalnym, powodujgce zaktécenia utrud
niajgce przejazdy. Aktualnie, szczegdlnie przecigzonymi sg obie drogi krajowe w strefie
podmiejskiej Kalisza, na odcinkach przebiegajgcych po terenach intensywnej dziatalno
$ci gospodarczej. Dotyczy to terendw wsi soteckich: Kokanin, Russéw, Wojciechéwka i
Pdlko. Sytuacja ta wymaga szybkiego dostosowania parametrow uzytkowych tych drég
do aktualnego i przewidywanego, wiekszego obcigzenia ruchem tranzytowym i miej
scowym.

Niezaleznie od powyzszego poprawe funkcjonowania istniejgcego uktadu dro-
gowego mozna bedzie uzyska¢ po zakonczeniu modernizacji drogi powiatowej nr 230
Wojciechéwka - Stanistawéw. Droga ta moze przyjg¢ ruch lokalny w relacjach z gminy do
miasta Kalisza. Obecnie Samorzad gminy finalizuje modernizacje tej drogi.

4. Dla poprawy bezpieczenstwa ruchu na drodze krajowej nr 25 Konin - Kalisz
- Ostréw WIlkp. oraz w celu uatrakcyjnienia terenu gminy przeznacza sie pod budowe
sciezki rowerowej teren po zlikwidowanym torze kolei wgskotorowej Kalisz-Turek na od-
cinku od granicy we wsi Niedzwiady do rozjazdu we wsi Borkéw Stary a dalej do cen-
trum wsi Russow pas terenu potozony wzdtuz istniejgcego torowiska. Budowa poczgtko-
wego fragmentu sciezki rowerowej spoczywa w gestii miasta Kalisza.

5. Dla wskazanych w studium nowych terenéw budowlanych ( przemyst, sktadu,
bazy, ustugi i mieszkalnictwo) we wsiach: Debe i Skarszew wymaganym rozwigzaniem
technicznym bedzie zbudowanie drég zbiorczych, wytyczonych réwnolegle do drogi wo-
jewddzkiej. Szczegbdtowe rozgraniczenie terendéw nastgpi w ramach miejscowego ( miej-
scowych) planu zagospodarowania przestrzennego.

ZMIANA STUDIUM - 2005 R.

6. Dla transportu samochodowego do i z wskazanego w zmianie studium
terenu pod budowe elektrocieptowni i zaktadu utylizacji statych odpadéw wyzna-
cza sie drogi:

6.1. Kierunek - dojazd do elektrocieptowni i zaktadu utylizacji odpadéw:
droge powiatowa nr 216, z miejscowosci Zboréw droge gminna nr 8, dalej droge
gminng nr 9 do wjazdu na teren elektrocieptowni i zaktadu utylizacji odpadéw.

6.2. Kierunek - wyjazd z elektrocieptowni i zaktadu utylizacji odpadéw:
droge gminng nr 9 (w kierunku miejscowosci Zboréw), droge gminng nr 8, droge
powiatowag nr 216 a dalej istniejgcy uktad drogowy.

5.7.2 Uzytkowanie energii elektrycznej.

Gmina jest zasilana w energie elektryczng z przesytowych linii wysokiego napie-
cia 110 kV z GPZ w Kaliszu i napowietrznych linii Srednich napie¢ 15 kV z nastupowy-
mi stacji transformatorowymi.

Napowietrzna linia wysokiego napiecia (110 KV) przebiegajgca po terenie wsi
Russow nie utrudnia uzytkowania terenow rolnych.

Napowietrzna linia wysokiego napiecia (110 KV) przebiegajgca po terenach wsi
Kol. Skarszewek i Wojciechéwka aktualnie utrudnia uzytkowanie terenéw. Bedzie tez
utrudnia¢ zagospodarowywanie terenéw na cele nierolnicze.

Napowietrzna linia wysokiego napiecia (110 KV) przebiegajgca po terenach wsi
Debe i Florentyna aktualnie w matym stopniu utrudnia uzytkowanie terenéw. Bedzie
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utrudniaé, w stopniu wiekszym niz dotychczasowy, zagospodarowywanie na cele nierol-
nicze, terenéw potozonych w rejonie skrzyzowania drég.

5.7.3 Uzytkowanie gazu.

Gazocigg podziemny wysokiego cisnienia ( Dn. 500) przebiegajgcy przez tereny so-
teckich wsi: Kokanin, Skarszewek, Skarszew, Florentyna i Zboréw nie utrudnia uzytko-
wania terendw rolnych. Ograniczy natomiast wielkos¢ i zasieg potencjalnych terenéw
rozwoju funkcji nierolniczych we wsi Kokanin.

Duza liczba gospodarstw, potozonych poza zasiegiem sieci gazowej, uzytkuje gaz
butlowy kupowany w miejscowych rozlewniach.

Wiadze samorzagdowe gminy podjety decyzje o rozbudowie istniejgcej sieci. Celem
rozbudowy jest doprowadzenie gazu do wsi potozonych w pétnocno-wschodniej czesci
gminy ze stacji redukcyjnej zlokalizowanej we wsi Zboréw.

Polskie Goérnictwo Naftowe i Gazowe SA zamierza ( do gminy wptyngt wniosek)
zbudowac¢ podziemny gazocigg przesytlowy przebiegajgcy przez tereny soteckich wsi:
Kokanin, Kol. Kokanin i Russéw. Planowany gazocigg ograniczy wielkos¢ terendw kwa-
lifikujgcych sie do zagospodarowania dla funkcji nierolniczych. Jednoczesnie umozliwi
ewentualne zasilenie w gaz terendéw znajdujgcych sie w potocno-wschodniej czesci
gminy.

,Petrochemia Ptock"” SA zamierza zbudowaé ttoczny rurocigg paliwowy Ptock-
Ostréw Wielkopolski, odcinek przebiegajgcy po terenach soteckich wsi: Zbordw, Zelaz-
kow, Czartki, Borkéw Stary i Russéw. Jezeli trasa rurociggu poprowadzi pod terenami
upraw polowych nie bedzie on stanowit trwatego ograniczenia w rozwoju gminy.

5.7.4 Uzytkowanie wody pitnej i odprowadzanie sciekéw.

1. Zaopatrzenie w wode pitng ludnosci i zaktadow pracy w gminie przedstawia
sie korzystnie. Gmina posiada wodocigg i zasoby wéd podziemnych wystarczajgce dla
jej dalszego umiarkowanego rozwoju. Problemem wymagajgcym rozwigzania jest for-
malne uregulowanie prawa do eksploatacji urzadzen wodnych ( pozwolenia wodno-
prawnego).

2. Gospodarka sciekami, w sytuacji braku kanalizacji i oczyszczalni, jest trudna
do skontrolowania pod wzgledem tkwigcych w niej zagrozen dla srodowiska. Zewnetrz-
ne, zbadane, wielkosci i rodzaje zanieczyszczen wod powierzchniowych nalezy przy-
pisa¢, miedzy innymi, dziatalnosci ludzi, nie respektujgcych przepiséw o zakazie za-
nieczyszczania srodowiska przyrodniczego.

Zadaniem najwazniejszym jest szybkie zbudowanie systemu usuwania i
oczyszczania Sciekéw. Z uwagi na bardzo wysokie koszty takiej inwestycji, celowym
bedzie ponowne rozwazenie wyboru wtasciwego systemu. Zaproponowany w posia-
danej przez gmine koncepcji programowej ukfad grawitacyjno-ttoczny charakteryzuje
sie bardzo dtugimi kanatami, w duzej czesci przebiegajgcymi przez tereny rolne, ktére
nie powinny zmieni¢ swego rolniczego przeznaczenia. O innych aspektach tego zada-
nia napisano w pkt. 5.1.2. Uzytkowanie wod powierzchniowych i podziemnych.
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Dla planowanej elektro-cieptownia na biomase i zaktadu utylizacji odpadow
ustala sie zasade zaopatrzenia w wode z wodociggu gminnego. Scieki sanitarne -
do czasu zbudowania zbiorczej kanalizacji sanitarnej - bedg gromadzone w bezod-
ptywowych zbiornikach i wywozone do oczyszczalni sciekow.

5.7.5 Dostepnosé ustug pocztowych i telekomunikacyjnych.

W gminie, podobnie jak w catym Kraju pojawity sie duze realne mozliwosci za-
spokojenia potrzeb w zakresie telekomunikacji. Szybki przyrost gospodarstw korzystaja-
cych z potgczen telefonicznych jest obecnie faktem.

Ustugi pocztowe dziatajg w dzierzawionych lokalach, nie odpowiadajgcych pod
wzgledem uzytkowym i estetycznym wspoétczesnym wymogom, Aktualny ustugodawca
swiadomy takiego stanu przewiduje dokonanie stosownych zmian organizacyjnych i lo-
kalowych. Ustugi pocztowe pozostang we wsiach: Kokanin, Tykadtow i Zelazkow.

6. Synteza uwarunkowan rozwoju

Wynikiem analizy zasobdéw sSrodowiska przyrodniczego i procesow w nim za-
chodzgcych jest zdefiniowanie podstawowych zagrozen i szans dla gminy. Ich zestawie-
nie zamieszczono w tabeli.



STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY ZELAZKOW - JEDNOLITY TEKST
STUDIUM

Zestawienie podstawowych zagrozen i szans w sferach: ekologicznej, kulturowej, spotecznej, gospodarczej i infrastruktury

technicznej - Tabela 6.1.

SFERA

ZAGROZENIA

SZANSE

1. Ekologiczna

1. Znaczne zanieczyszczenie wod powierzchnio
wych - pozaklasowy stan sanitarny obu rzek.

2. Brak kanalizacji i oczyszczalni sciekdw.

3. Brak systemu zbiorki selektywnej odpadow.

4. Brak decyzji, co do budowy zbiornika wodnego na

rzece ,Swedrni".

5. Wystepowanie duzych kompleksow gleb chronio
nych ograniczajgcych mozliwosci zabudowy.

6. Brak formalnie ustalonych granic rolno-lesnych.

1. Korzystne warunki hydrogeologiczne nie stwarza
jace wiekszych problemoéw dla inwestycji budow
lanych.

2. Wystepowanie obszarow weztowych i korytarzy
ekologicznych umozliwiajgcych migracje gatun
kéw fauny i petnigcych funkcje ciggéow wentyla
cyjnych.

3. Wystepowanie obszaréw chronionych bedgcych
zapleczem przyrodniczym dla gminy i miasta Kali
sza.

1. Korzystna struktura uzytkowania zapewniajgca
réwnowage biocenoz

5. Duze kompleksy gleb chronionych pochodzenia
mineralnego o wysokiej wartosci dla rolnictwa.

6. Wysoki wskaznik rolniczej przestrzeni produkcyj
nej.

7. Wystepowanie zasobnych zbiornikow wod pod
ziemnych.

8. Funkcjonowanie gminnego, urzgdzonego, skia
dowiska odpaddw.

0. Mozliwos¢ wykorzystania gazu sieciowego do ce
6w grzewczych i technologicznych.

ZMIANA STUDIUM - 2005 r. zbudowanie

zaktadu utylizaciji:
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2. Kulturowa
3. Spoteczna

1. Zachowanie dobr kultury - wpisanych do Pan
stwowego Rejestru Zabytkdéw - wymaga znacznie
wiekszych srodkow finansowych niz sg wydatko
wane.

2. Zachowanie débr kultury - wpisanych do ewiden
cji Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow - wy
maga skuteczniejszej egzekucji skierowanej do
wiascicieli i uzytkownikéw tych dobr w celu nale
zytego ich uzytkowania.

1. Spadek przyrostu naturalnego wiekszy od sred
niego spadku w pozostatych gminach wiejskich.
Ujemne saldo migracji w ujeciu globalnym w la
tach 1990 -1996.

2.Niepewnos¢, co do szans rozwoju wkasnego go
spodarstwa wyrazona przez ponad 42% utrzymu
jacych sie z pracy we wtasnym gospodarstwie,
uznanie wlasnego gospodarstwa za nierozwojowe
przez 26% utrzymujgcych sie z pracy we wia
snym gospodarstwie.

3. Brak urzadzonych terenéw sportowych.

1. Struktura gospodarstw rolnych.

2. Mate rezerwy terendw ofertowych spetniajgcych

warunki dla lokalizacji inwestycji gospodarczych.

3. Niedostatek kapitatu inwestujgcego w rolnictwo.

1/ statych odpadéw nie-niebezpiecznych komu-

nalnych i przemystowych, 2/ statych i péitstatych

odpadoéw niebezpiecznych

1. Przyktady zespotéw podworskich z zachowanymi
dworami, zabudowaniami gospodarczymi towa
rzyszgcymi, parkami ze stawami.

2. Muzeum im. M. Dgbrowskiej mieszczace sie w

dworku w otoczeniu parku ze stawami.

3. Kamien upamietniajgcy pobyt Napoleona we wsi

Niedzwiady.

4. pomniki ofiar Il Wojny Swiatowej i mogity na
cmentarzach parafialnych.

1. Niski poziom bezrobocia

2. dobrze rozwinieta baza placéwek kulturalnych

3. realne mozliwosci przygotowania terendw pod lo
kalizacje inwestycji budowlanych dla funkcji ustu
gowych, produkcyjnych, mieszkalnych, rekreacy;j
nych.

1. Wysoki wskaznik gruntéw o wysokiej wartosci dla
rolnictwa.

2. Ok. 90% powierzchni gminy jest wtasnoscig pry

watng
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5. Infrastrukturalna

4. Stabo rozwinieta sfera produkcyjna.

5. Brak kanalizacji sciekowej i oczyszczalni sciekdw.

6. Wzrastajgca ucigzliwosc¢ tranzytowego ruchu ko
towego.

3.

Wysoka pozycja pod wzgledem uzyskiwanych
plondw.

4. Duze zasoby wéd podziemnych dobrej jakosci

5.

Mozliwos$¢ intensyfikacji zagospodarowania tere
noéw panstwowych i innych uspotecznionych go
spodarstw.

6. Dogodne potozenie w ukfadzie komunikacyjnym.
1. Obszar gminy w catosci zwodociggowany.

2.

3.

A,

Wysoki wskaznik dostepnosci do sieci telefonicz
nej.

Zasilane w gaz sieciowy 9 wsi w tym potozone w
strefie intensywnej dziatalnosci gospodarcze).
Podjeta ( przez samorzad gminy) rozbudowa sieci
gazowniczej w celu zasilania wsi potozonych we
wschodniej i pétnocno-wschodniej czesci gminy.
Planowane przystgpienie do realizacji kanalizacji
Sciekowej i oczyszczalni.

7. ldentyfikacja problemoéw.

Na podstawie diagnozy stanu istniejgcego, analizy najwazniejszych uwarunkowan ustala sie podstawowe problemy rozwoju gminy,
wymagajgce rozwigzania. Ich zestawienie zamieszczono w tabeli 7.1.

SFERA DZIA-
tAN

PROBLEM

ZRODLA PROBLEMU

OCZEKIWANIA SPOLECZNE
ROZWIAZANIA PROBLEMU
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1. Spoteczna

2. Gospodarcza

3. Infrastruktu-
ry technicz-
nej.

4. Ochrony
srodowiska

1. Stagnacja w zainteresowaniu

duzej liczby wtascicieli indy-
widualnych gospodarstw dal-
szym ich rozwojem.

2. Poszukiwanie drugiego lub
nowego zrédta dochodow
przez  osoby do niedawna
utrzymujgce sie wylgcznie z
pracy na wtasnym gospodar-
stwie.

1. Zyskownos$¢ produkciji rolni-

czej.

2. Restrukturyzacja gospodarki
rolnej.

3. Rozwdj przetwdrstwa owoco-
wo-warzywnego i przemystu
rolno-spozywczego.

4. Udziat kapitatu obcego.

1. Ucigzliwos$é tranzytowego ru-
chu kotowego.

2. Brak kanalizacji i oczyszczal-
ni sciekow.

1. Stan zagrozenia dla srodowi-

ska przyrodniczego.

1. Dokonujgca sie transformacja go-

spodarki krajowej.

1. Przyczyny, na ktore indywidualni

producenci rolni nie majg wptywu,
wynikajgce gtéwnie z polityki we-
wnetrznej Panstwa.

2. Wielkos¢ i struktura agrarna go-
spodarstw indywidualnych nie do-
stosowana do zmieniajgcych sie
mechanizmdw rynkowych.

1. Dwie drogi ze wzrastajgcym tranzy-
towym ruchem pojazdéw.

2. Brak odpowiednich srodkéw finan-
sowych.

1. Zrédfa zanieczyszczania wody rzek:
Swedrni i Bawot, znajdujgce sie na

1. Inicjowania i wspieranie dziatan,

ktorych celem jest zaangazowanie
kapitatu rodzimego i obcego.

1. Wspieranie dziatan legislacyjnych

zmierzajgcych do wprowadzenia
stosownych zmian w polskim pra-
wie.

2. Wspieranie przedsigbiorczosci
uruchamiajgcej nowe miejsca pra-
cy.

3. Inicjowania i wspieranie dziatan,

ktorych celem jest zaangazowanie

kapitatu rodzimego i obcego.

1. Podjecie inicjatywy w celu wyko-
nania modernizacji odcinkow drog
krajowych przebiegajgcych przez
teren gminy.

1. Podjecie inicjatywy naktonienia
samorzgddow gmin Stawiszyn i




terenach gmin Stawiszyn i Cekdéw Cekdw Kolonia do rozwigzania

Kolonia. problemu zanieczyszczania rzek:
2. Zrodia emisji zanieczyszczeh znaj- Swedrni i Bawot w ich gérnych
dujace sie na wtasnym terenie. biegach.

2. Zbudowanie kanalizacji i oczysz

czalni $ciekow.

3. Przygotowanie nowego skfadowi
ska odpadow, przed zamknieciem
obecnie czynnego.

ZMIANA STUDIUM - 2005 r.

Zbudowanie zaktadu utylizacji od-

padow, o ktérym mowa w poz.

5.1.6

8. Cele rozwoju gminy.
8.1 Cel nadrzedny.

W wyniku oceny istniejgcego stanu zagospodarowania analizy uwarunkowan i ograniczen rozwoju wyodrebniono cel nad-
rzedny przypisujgc mu cele czgstkowe i zadania do realizacji oraz okre$lono instrumenty polityki przestrzennej.

Gtéwnym celem rozwoju przestrzennego gminy jest dalszy zrownowazony rozwéj, uwzgledniajgcy nastepujgce cele strate-
giczne:
1/ racjonalne ksztattowanie srodowiska przyrodniczego, 2/
ksztattowanie oczekiwanych warunkéw zycia, 3/
Swiadome ksztattowanie struktury osadnicze;.

Cel ten powinien by¢ osiggniety w wyniku realizowania nastepujacych celéw czgstkowych obejmujgcych problematyke: «
ochrony waloréw srodowiska przyrodniczego i uksztattowania lokalnego, ekologicznego systemu obszaréw chronionych,
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 ochrony wartosci srodowiska kulturowego,
 ograniczania tendencji do rozpraszania zabudowy,
* tworzenia warunkow dla rozwoju pozarolniczych funkgciji,
» poprawy obstugi ludnosci w zakresie infrastruktury technicznej,
» poprawy obstugi ludnosci w zakresie infrastruktury spotecznej,
» poprawy warunkoéw mieszkaniowych.

- Zdefiniowane cele sg podstawg wyznaczenia kierunkéw rozwoju i sposobow ich realizacii.

8.2 Cele czastkowe.

Ustala sie cele czgstkowe oraz odpowiadajgce im sposoby realizacji i rodzaje dziatan dotyczgcych zagospodarowania prze-
strzennego. Petng problematyke zawarto w tabeli 8.2.1.

Tabela 8.2.1

CELE CZASTKOWE

SPOSOBY REALIZACJI

DZIALANIA DOTYCZACE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

1. Cele spoteczne.
1.1. Poprawa warunkéw
zycia.

1. Zapewnienie mozliwosci uzytkowania wszyst
kich podstawowych urzadzen infrastruktury
technicznej:
+ ustalenie kolejnosci i zakresu realizacji kanali
zacji sciekowej i przystgpienie do niej,
» ustalenie zasad i zakresu dalszej rozbudowy
sieci gazowej i przystgpienie do niej.
2. Dalsza poprawa dostepnosci i jakosci ustug
podstawowych:
. wyroéwnanie do petnego standardu warunkow
uzytkowych istniejgcych w Szkotach Podsta-
wowych we wsi Kokanin i Florentyna,
» zabezpieczenie lepszych warunkéw funkcjonal-
no-uzytkowych Filii Biblioteki Gminnej we wsi
Tykadiow,

* Wyznaczenie obszaréw przewidzianych do
skanalizowania systemem grawitacyno-
ttocznym,

Wyznaczenie obszaréw do objecia innym sys
temem zorganizowanej gospodarki sciekowej,
* Wyznaczenie obszaréw przewidywanych do
zgazyfikowania.

opracowanie miejscowych planéw zagospoda
rowania przestrzennego dla terenéw
wyznaczonych w studium i innych niezbednych,
uwzglednianie w opracowywanych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego
rownorzednej zasady lokalizowania oraz
przeksztatcania zabudowy dla funkcji ustug

podstawowych i innych ogélnodostepnych.-




+ stymulowanie wprowadzenia instytucji lekarza
rodzinnego,

3. Utrzymanie na zadowalajgcym poziomie stanu
technicznego drog kotowych:

* wykonanie nawierzchni bitumicznej na odcinku
Czartki - Tykadtéw drogi powiatowej nr 230,

» stopniowe ulepszanie nawierzchni jezdni i
chodnikéw ulic na terenach zwartej zabudowy i
nawierzchni drég gminnych.

1.2. Zwiekszenie liczby miejsc
pracy.

1. Stymulowanie rozwoju bazy przetwdrstwa rolno-
Spozywczego.

2.Tworzenie lepszych warunkow dla rozwoju funkcji
pozarolniczych.

» dopuszczenie lokalizowania obiektéw o funkcjach
produkcyjnych i ustugowych, posrednio lub nie
zwigzanych z gospodarka rolng na - nie objetych
zakazem zabudowy - terenach zabudowy zagrodowe;j.
» dopuszczenie przeksztatceh zabudowy zagrodowej
dla potrzeb podmiotéw pozarolniczej dziatalnosci
gospodarczej.

* Uwzglednianie problemu tworzenia nowych miejsc
pracy w zasadach zagospodarowania i sposobu
uzytkowania obszaréw funkcjonalnych w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego.

1.3. Zapewnienie terenow
przeznaczonych pod
zagospodarowanie dla
funkcji: mieszkalnictwa,
ustug komunalnych, re-
kreacji i wypoczynku,
innych ustug i produk-
cyjnych w tym nie zwia-
zanych z rolnictwem.

1. Tworzenie zasobéw komunalnych gruntéw
ofertowych przeznaczonych do zagospodarowania
dla pozarolniczej dziatalno$ci.

2. Wykonanie inzynierskiego uzbrojenia terenéw
ofertowych.

3. Przygotowanie i rozreklamowanie ofert lokali-
zacyjnych.

4. Kreowanie klimatu dla rozwoju dziatalnosci go-
spodarczej ( ulgi podatkowe i preferencyjne

kredyty).




1.4.0chrona dobr kultury.

. Opracowanie wytycznych konserwatorskich dla

obszaru gminy.

. Opracowanie programu ochrony doébr kultury

zawierajgcego (za zgodg Wojewodzkiego Kon-
serwatora Zabytkow) rozwigzania prokomercyjne.

. Stymulowanie dziatan remontowych i konser-

wacyjnych dotyczgcych obiektéw zabytkowych,
udzielanie pomocy podejmujgcym takie dziatania.

* uwzglednianie w opracowywanych miejscowych
pianach zagospodarowania przestrzennego
wytycznych konserwatorskich i zadan wynikajgcych z
programu ochrony débr kultury.

2. Cele gospodarcze.

2.1.Zwiekszenie atrakcyjnosci
gminy jako miejsca dla
lokalizacji wielu rodzajow
inwestyciji.

1

Tworzenie zasobow komunalnych gruntow
ofertowych przeznaczonych do zagospodarowania
dla inwestyciji.

. Wykonanie inzynierskiego uzbrojenia terenéw

ofertowych.

. Przygotowanie i rozreklamowanie ofert lokali-

zacyjnych.

. Kreowanie klimatu dla rozwoju dziatalnosci go-

spodarczej ( ulgi podatkowe i preferencyjne
kredyty).

* wyznaczenie terendw potencjalnej aktywnosci
gospodarczej w miejscowych planach zago-
spodarowania przestrzennego.

2.2. Racjonalne wykorzystanie
zasobow $rodowiska
przyrodniczego.

1

N

Ochrona gruntéw rolnych o najwyzszej i duzej
wartosci dla rolnictwa.

. Opracowanie granicy rolno-lesnej.
. Zalesienie mato przydatnych rolnictwu gruntéw

rolnych.

. Stymulowanie sukcesywnego wzmacniania

wszelkich ekosystemow ze szczegdlnym
uwzglednieniem wszelkich elementow matej retencji
oraz zieleni srodpolnej, fegowej i przydrozne.

* yznaczenie w studium rolniczych stref
produkcyjnych z zakazem lub ograniczeniem za-
budowy,

* uwzglednianie w opracowywanych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego granic
rolno-lesnych.




3. Cele proekologiczne.

3.1

3.2

3.3.

Utrzymanie zdolnosci
wszelkich ekosysteméw do
odtwarzania zasobéw
przyrody.

Ochrona uktadéw eko-
systeméw warunkujgcych
stabilnos¢ struktury
przestrzennej catego
obszaru.

Przywracanie rownowagi
wszystkim uszkodzonym
ekosystemom.

1

5.

Ochrona dolinek rzeki Swedrni i Bawotu oraz
dolinek doptywow tych rzek, jako korytarzy
przeptywu materii przed lokalizacjg obiektéw
budowlanych nie stuzgcych podstawowym funkcjom
spetnianym przez te elementy srodowiska.

. Zachowanie, uzupetnianie i rozbudowa uktadow

Zieleni srédpolnej i fegowej, jako stabilizatoréw
réwnowagi agrocenoz.

. Przeciwdziatanie zanieczyszczaniu gruntéw, wod i

powietrza.

. Stosowanie technologii produkcji i ogrzewania z

niskoemisyjnymi emitorami spalin i dymow.
Ochrona kompleksow lesnych i innych drzewo-
stanéw przed presjg czynnikow zewnetrznych.

. Dostosowanie wszelkich nasadzen do zmienionych

warunkow siedliskowych i presji czynnikéw
zewnetrznych szczegolnie istotne w przypadku
podijecia decyzji 0 zagospodarowaniu terenéw dla
funkcji zbiornika wodnego ,Nedze-rzew" i funkgji
towarzyszgcych (rekreacja).

. Objecie szczegodlng ochrong skupiska 69 oka-

zatych debdw w przypadku podjecia decyzji o
zagospodarowaniu terenéw dla funkcji zbiornika
wodnego ,Nedzerzew" i funkcji towarzyszacych
(rekreacja).

. Uzytkowanie terenéw znajdujacych sie na obszarze

krajobrazu chronionego ,Dolina rzeki Swedrni w
okolicach Kalisza" z rygorystycznym
przestrzeganiem zasad i warunkéw ustalonych w
rozporzgdzeniu Wojewody Kaliskiego w.s. ustalenia
w.w. krajobrazu ( Nr 68 z dnia 22.12.1991 r.
ogtoszonym w Dz. Urz. Wojewody Kaliskiego Nr
17/91).

* wyznaczenie obszaréw przewidzianych do ska-
nalizowania systemem grawitacyjno-ttocznym,

* wyznaczenie terendw przewidzianych do objecia
innym systemem zorganizowanej gospodarki
Sciekami.

* wyznaczenie obszaréw przeznaczonych do
zgazyfikowania.




4. Cele przestrzenne

4.1. Rozwoj jednostek osad-
niczych w harmonii ze
srodowiskiem przyrod-
niczym.

4.2. Ksztattowanie estetyki i
tadu przestrzennego.

1. Ochrona historycznych elementéw istniejgcej
struktury funkcjonalno-przestrzennej w celu
niedopuszczenia do ich zaniku lub deformacji s w
konsekwencji do niepozgdanych zmian w skali catej
struktury.

2. Preferowanie zagospodarowywania wolnych
od zabudowy terenow, stanowigcych enklawy wsréd
istniejgcej zabudowy.

3. Stosowanie zachet ekonomicznych wobec
0s6b wykonujgcych remonty kapitalne, modernizacije i
inne roboty w budynkach i obiektach budowlanych,
uzasadnione ich stanem i statusem.

4. Dopuszczenie do lokalizacji i rozwoju nowych
funkcji wylgcznie na terenach do tego przeznaczonych
w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego.
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9. Kierunki zagospodarowania przestrzennego.

Dla realizacji zdefiniowanych celéw dalszego rozwoju gminy, ustala sie podstawowe obszary i sieci 0 dominujgcych
funkcjach, odzwierciedlajgcych istniejgcy i przewidywany stan oraz pozgdane zmiany. Dla zdefiniowanych obszarow i sieci
ustala sie podstawowe kierunki dziatan w zakresie ogélnych zasad zagospodarowania i uzytkowania.

Rozmieszczenie obszarow i sieci obrazuje plansza nr 2b zatytutowana ,Kierunki zagospodarowania przestrzennego".
Rozmieszczenie poszczegodlnych terendw tworzgcych te obszary i sieci obrazuje plansza nr 2d zatytutowana ,Kwalifikacja
terenow dla funkcji nierolniczych".

9.1 Obszary ekosystemoéw

Obszary - oznaczone ( na planszy nr 2b) symbolem ,E" tworzg:

Tereny komplekséw lednych i tereny zadrzewien - oznaczone » Tereny wod otwartych - oznaczone symb. ,W" i ,WP"
symb. ,RL1" + Tereny ,korytarza ekologicznego": doliny rzeki

» Tereny laséw ochronnych - oznaczone symb. ,RL2" Swedrni i

» Tereny dolesien - oznaczone symb. ,RL3" + Bawot.

» Tereny tgk i pastwisk - oznaczone symb. ,RZ" » Tereny ,siegaczy ekologicznych": dolinki doptywow

W.W.
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PODSTAWOWE KIERUNKI DZIALAN

ZAKRESY DZIALAN

PRIORYTETOWYCH

DOPUSZCZALNYCH

1. Zachowanie istniejgcych form ochrony dotyczgcych: 1.

obszaru chronionego krajobrazu,

laséw ochronnych, pozostatych laséw, zieleni $Srédpolnej i fegowej,
parkow zabytkowych, parkéw wiejskich, pomnikéw przyrody w

parkach i lasach,
tak i pastwisk.
2.

wraz z otulinami biologicznymi.

3. Wdrazanie metod rolnictwa ekologicznego.

Czynna ochrona w tym takze przed zmiang sposobu uzytkowania:
1/ rzek, doptywow tych rzek, pozostatych ciekéw i ich dolin, rowéw, 2/
elementéw matej retencji wodnej ( bez wzgledu na ich fizyczne rozmiary)

Odbudowa i rewaloryzacja  [1.
matej retencji.

Tworzenie wszelkich form
matej retencji.

Budowa rusztow ekolo
gicznych w drodze perma
nentnego uzupetniania
ubytkbw  oraz tworzenia
zadrzewien i zakrzewien
srédpolnych i przydroz
nych.

2.

3.

Lokalizacja obiektéw budowlanych nie
zbednych dla prowadzenia gospodarki
wodnej, rolnej i lesnej.

Zachowanie a takze: modernizacja iroz
budowa istniejgcych obiektéw budowlanych
spetniajgcych funkcje stuzebne i nie kolidu
jace z przeznaczeniem podstawowym ob
szaru.

Adaptacja istniejgcych obiektéw budowla
nych dla funkcji stuzebnych i nie kolidujg
cych z przeznaczeniem podstawowym ob
szaru.

9.2

Rolnicze przestrzenie produkcyjne.

Obszary - oznaczone ( na planszy nr 2b) symbolem ,RP" tworza:
*  Tereny komplekséw uprawowych obejmujgcych grunty najwyzszych klas bonitacyjnych pochodzenia mineralnego i gruntéw pochodzenia
organicznego, wytgczone z mozliwosci zabudowy - oznaczone symb. ,RP1"i ,RZ"
* Tereny obiektéw budowlanych i urzadzeh zwigzanych z produkcjg rolnicza- oznaczone symb. ,MR1", ,MR2", ,MRU1", ,MRU2"

PODSTAWOWE KIERUNKI

NZI1Ar AN

ZAKRESY

DZIALAN

PRIORYTETOWYCH

DOPUSZCZALNYCH

1. Ochrona uzytkéw rolnych

kéw zielonych przed zmiang ich do
tychczasowego rolniczego uzytko
wania na nierolniczy.

2. Czynna ochrona przed dewastacjg
gruntéw rolnych, zieleni srédpolnej i
tegowej, elementéw matej retencji
wodnej wraz z otulinami biologicznymi.

3. Ochrona przed lokalizacjg poza wy-
znaczonymi terenami budowlanymi
obiektéw budowlanych nie stuzgcych
produkciji rolnej oraz z nianie zwigzanych

i uzyt

1 Stosowanie proekologicznych metod we wszystkich rodzajach

produkcji rolniczej w tym:

stosowanie biologicznych i technicznych srodkéw ochrony roslin,

racjonalne, uwzgledniajgce aspekty ekologiczne, stosowanie

chemicznych srodkéw uprawy roslin,

racjonalne wykorzystywanie odchoddw zwierzecych i odpadéw

hodowlanych do nawozenia.

2.Tworzenie nowych zalesien na glebach przydatnych dla tego

rodzaju uzytkowania.

1. Uzupetnianie ubytkéw w istniejgcej zieleni srédpolnej i fegowej,
tworzenie nowych zadrzewien i zakrzewien.

2. Rozbudowa istniejgcej i budowa nowej infrastruktury technicznej
(deszczownie) ze szczegolnym uwzglednieniem retencji wodnej
(sztuczne zbiorniki).

1. Eksploatacja udokumentowanych zt6z su
rowcow naturalnych.

Lokalizacja obiektow budowlanych nie
zbednych dla prowadzenia gospodarki rol
nej i z nig zwigzanych.

Zachowanie a takze: modernizacja i roz
budowa istniejgcych obiektéw budowla
nych spetniajgcych funkcje nie kolidujgce z
przeznaczeniem podstawowym obszaru.
4. Adaptacja istniejgcych obiektow
budowlanych dla funkgji nie kolidujgcych z prze-
znaczeniem podstawowym obszaru.

2.
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9.3  Obszary polifunkcjonalne
Obszary - oznaczone ( ha planszy nr 2b) symbolem ,,MRU" tworzg
tereny:
*  zabudowy zagrodowej, mieszkaniowej i towarzyszacej ustugowej < dla funkcji zwigzanych z rolnictwem oraz
- 0znaczone symb. ,MR1" mieszkalnictwa jako funkcji towarzyszacej -
+ zabudowy szklarniowej, mieszkaniowej i towarzyszgcej ustugowej  oznaczone symb. ,MRU1", ,MRU2",
- oznaczone symb. ,MR2" + dla funkgji: mieszkalnictwo, wbudowane ustugi
» mieszkalnictwa rodzinnego o niskiej intensywnosci zabudowy i nieucigz-liwe ustugi na dziatkach wydzielonych
oznaczone symb. ,MN", - oznaczone symb. ,MNU"
» zabudowy o funkcji ustug publicznych -
oznaczone symb.: ,UW", JUA", ,OU", ,UK", ,UZ",
1’US"’ 1’UP|“’ 1’U|“l
» zabudowy o funkcji drobnej wytwdrczosci
(rzemiosta) -oznaczone symb. ,UR"
PODSTAWOWE KIERUNKI DZIALAN ZAKRESY DZIALAN
PRIORYTETOWYCH DOPUSZCZALNYCH
1. Zachowanie i porzadkowanie istniejgcego stanu zago- 1. Budownictwo o niskiej intensywno [l Przeksztatcanie zabudowy zagrodowej dla po
spodarowania terenu: $ci zabudowy. trzeb nowych, nierolniczych funkgciji.
1/ lokalizacja obiektéw budowlanych na wolnych od zabudowy 2. Loka_lizowan_ie obi_ektévy budowla P. Lokalizacja ucigzliwych obiektéw budowlanych,
enklawach, istniejgcych w ciggach terenéw zagospodarowanych, nych w pierwszej kolejnosci w wol mogacych pogorszy¢ stan srodowiska, jednak
2/ adaptacja i modernizacja istniejgcych obiektéw budowlanych dla | nych od zabudowy enklawach. N pod warunkiem zastosowania rozwigzan techno
potrzeb nowych funkcii, 3. Stosowanie technologii produkcji i logicznych i technicznych:
3/ rozbudowa istniejacej i realizacja nowej infrastruktury technicznej. |0grzewania z _nlskogmlsyjnyml emi 1/ redukujgcych ich ucigzliwos¢ do wielkosci
2. Ksztattowanie zagospodarowania nowych terenéw w harmonii ze |torami Sp@'_ln |_dym0W- B . normatywnych, 2/ redukujgcych zasieg tych
$rodowiskiem przyrodniczym. 4. Rozwdj obiektow o funkcji przetwor- | ucigzliwosci do wielkosci nie wykraczajacych poza
stwa rolno-spozywczego. granice dziatki budowlane;.
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9.4  Obszary dla funkcji: mieszkalnictwo i ustugi, gtdwnie komercyjne.

Obszary - oznaczone ( na planszy nr 2b) symbolem ,MU" - tworza:
+ Tereny dla funkcji: mieszkalnictwo, wbudowane ustugi i nieucigzliwe™ ustugi na dziatkach
wydzielonych - oznaczone symb. ,MNU"

PODSTAWOWE KIERUNKI DZIALAN KIERUNKI DZIALAN DOPUSZCZALNYCH
Przeznaczenie terendéw pod: 1 Realizacja nieucigzliwych" ustug na dziatkach wydzielonych o powierzchni tgcznej
1/ inzynierskie uzbrojenie w zakresie warunkujgcym zagospodarowanie dla odpowiadajgcej tgcznie max. 25 % ogolnej powierzchni danego obszaru.

funkcji mieszkalnictwa, 2. Lokalizacja obiektdw budowlanych o funkcjach uzupetniajgcych, potrzebnych do
2/ budowe domoéw mieszkalnych, stworzenia  obiektywnych  warunkéow dla prawidtowego rozwoju  funkcji
3/ budowe domoéw mieszkalnych z nieucigzliwymi" ustugami wbudowanymi, podstawowej.
4/ budowe domdw mieszkalnych i nieucigzliwych* ustug na wspdlinej dziat-

ce.

*Pod okresleniem nieucigzliwe nalezy rozumie¢, ze wszelkie ewentualne ucigzliwosci nie moga wykraczac poza granice dziatki
budowlane.
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9.5 Obszary dla funkcji: ustugi, przemyst, sktady i bazy.
Obszary - oznaczone ( ha planszy nr 2b) symbolem ,PU" - tworza:
e Tereny ustug handlu - oznaczone symb. ,UH" e Tereny dla funkcji: ustugi ucigzliwe, przemyst, skiady i bazy -
e Tereny ustug rzemiosta - oznaczone symb. ,URZ" Tereny oznaczone symb. ,PSU
przemystu - oznaczone symb. , TP"
PODSTAWOWE KIERUNKI DZIALAN ZAKRESY DZIAtAN
PRIORYTETOWYCH DOPUSZCZALNYCH
Przeznaczenie terenéw pod: . R(_aa_lizacja zakladow pracy o wiekszej liczbie 1. Lokalizacja obiektow budowlanych o funkcjach
1/ budowe ucigzliwych" obiektow ustugowych, miejsc pracy. _ _ uzupetniajgcych, potrzebnych do stworzenia
2/ budowe zaktadow produkcyjnych, P. Realizacja zaktadow stosujacych proekologicz warunkow dla prawidtowego rozwoju funkcji
3/ budowe ucigzliwych" sktadéw, ne i niskoodpadowe technologie wytwarzania. podstawowej.
4/ budowe baz budowlanych i transportowych. 2. Lokalizacja mieszkan wbudowanych i wolnosto
jacych domoéw mieszkalnych na dziatce wspdl
nej.

*Pod okresleniem nalezy rozumie¢, ze poziom ucigzliwosci jest ograniczony przepisami szczegolnymi i Panstwowymi Normami.
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9.6 Obszar dla funkcji: sport, rekreacja i turystyka.
Obszar - oznaczony ( na planszy nr 2b) symbolem ,SBW" - tworzg: e Teren zalewu ,Nedzerzew" - oznaczony symb.
e Tereny dla funkcji: sport, rekreacja i turystyka - oznaczone JWP"
symb. ,SBW"

e Tereny laséw ochronnych - oznaczone symb. ,RL3"

e Tereny dolesien - oznaczone symb. ,RL3"
PODSTAWOWE KIERUNKI DZIAtAN ZAKRESY DZIALAN

PRIORYTETOWYCH DOPUSZCZALNYCH

1. Zagospodarowanie terenow, z_yvythkie_m I_e_énych, dla: . Zagospodarowanie terenu dla ogél- |Lokalizacja zabudowy letni-
budowy zbiornika wodnego o funkcji retencyjnej i rekreacyjnej na rzece nodostepnych obiektdw i urzgdzen o |skowej na dziatkach zlokali-
Swed_rni, lokalizacji ogélnodostepnych obiektéw budowlanych i urzgdzen o funkcji: sport i rekreacja. zowanych poza terenami o
funkcii: symb. ,SBW"

sport, rekreacja i wypoczynek, lokalizacji obiektéw budowlanych o funkcjach
ustugowych towarzyszgcych,

nie kolidujgcych z funkcjg podstawowa.

2. Gospodarka na terenach lesnych uwzgledniajgca w wiekszym zakresie - z
ograniczeniami stanowionymi przepisami szczegolnymi - funkcje rekreacii.
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9.7 Obszar dla funkcji sportu i rekreacji, bez prawa zabudowy.

Obszary - oznaczone na ( planszy nr 2b) symb. ,ZSW" -tworzg wolne od zabudowy tereny potozone w centralnej czesci obszaru
chronionego krajobrazu.

PODSTAWOWE KIERUNKI DZIAtAN ZAKRES DZIALAN DOPUSZCZALNYCH

Przeznaczenie terendéw pod zagospodarowanie dla funkciji: Lokalizacja obiektéw kubaturowych warunkujgcych wtasciwe
sportowych, bez prawa wznoszenia obiektéw kubaturowych, zagospodarowanie terenu dla okreslonej funkcji i proekologiczne jego
rekreacyjnych, bez prawa wznoszenia obiektow kubaturowych. uzytkowanie. Niezbedne, jednokondygnacyjne, obiekty kubaturowe
nalezy zlokalizowac¢ na obrzezach obszaru
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9.8 Obszary zasobéw doébr kultury.

Obszary - oznaczone na ( planszy nr2b) symb. ,,UKZ" -

* Tereny zabytkéw architektury.

* Tereny zabytkowych zespotoéw podworskich.

+ Tereny zabytkowych parkéw.

STUDIUM

tworzg:

- Tereny cmentarzy.

* Tereny zabytkow archeologii.
» Tereny upamietnienia waznych historycznych
* Tereny kapliczek przydroznych i krzyzy

PODSTAWOWE KIERUNKI DZIALAN

ZAKRESY

DZIALAN

PRIORYTETOWYCH

DOPUSZCZALNYCH

1. Zachowanie historycznych uktadéw urbanistycz
nych wsi, w szczegolnosci:

* istniejgcego uktadu ulic i drog,

*  niepowtarzalnych elementéw urbanistycznych
jak: zespoty budynkéw podworskich, parki i ko
Scioty.

2. Zachowanie sylwetek (form) zabytkowej zabu
dowy podworskiej z parkami chronigc strefy
ochrony konserwatorskiej przed dysharmonizu-
jaca zabudowsa.

L. Opracowanie wytycznych konserwatorskich dla
gminy i ustalenie stref ochrony konserwator
skie.

R. Opracowanie programu ochrony débr kultury

zawierajacego (za zgodg Wojewoddzkiego Kon

serwatora Zabytkéw) rozwigzania, prokomercyj-
ne wymagajgce zaadaptowania obiektu dla no
wej funkciji.

B. Formalne uznanie parkéw nie wpisanych do
Panstwowego Rejestru Zabytkéw lub do ewi
dencji Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow
za parki wiejskie. Zgodnie z prawem objecie
tych parkéw szczegolng ochrona.

B. Stymulowanie dziatan remontowych i konserwa
cyjnych dotyczgcych obiektéw zabytkowych,
zwtaszcza zagrozonych dekapitalizacjg.

. Udzielanie pomocy osobom podejmujgcym sie
wykonania remontéw, konserwacji i innych nie
zbednych robot w staraniach o uzyskanie do
datkowych srodkéw finansowych.

+ Adaptacja budynkéw zabytkowych, zawsze
za zgodg Wojewoddzkiego Konserwatora
Zabytkow, dla funkcji nowych gwarantujgcych
utrzymanie tych obiektéw na wiasciwym
poziomie technicznym.




9.9 Obszary ustug komunalnych.

Obszary te ( nie wyréznione na planszach symbolami) tworza:

Tereny uje¢ wody, stacji uzdatniania - oznaczone symb
Tereny parkow zabytkowych i wiejskich parkéw oznaczone

symb. ,ZP

» Tereny cmentarzy - oznaczone symb. ,.ZC"

» Teren sktadowiska odpadow - ozhaczony symb. ,NU"

WZ'

ZMIANA STUDIUM

» Tereny oczyszczalni $ciekéw - oznaczone symb. ,NO"

* Teren zaktadu utylizacji odpadéw i elektrocieptowni

oznaczony symb. ,,0/C"

PODSTAWOWE KIERUNKI DZIALAN

ZAKRESY DZIALAN

PRIORYTETOWYCH

DOPUSZCZALNYCH

Ochrona sanitarna terenéw uje¢ wody i staciji uzdatniania, w
tym:

* wykonanie stosownych badan na okolicznosc¢ ustalenia ewen
tualnych stref ochrony posredniej,

* uzyskanie pozwolen wodnoprawnych na eksploatacje urzg
dzen wodnych, okreslajgcych ilosci i sktad sciekéw dopusz

czonych do odprowadzenia.

1. Ochrona terenéw parkoéw i cmentarzy przed lokalizacjg obiektow
budowlanych o funkcjach nie zwigzanych z podstawowsg funkcja tych
terendéw.

Ograniczenie gospodarczego uzytkowania terenoéw, w
strefach posrednich ochrony uje¢ wody, w przypadku
administracyjnego ustanowienia takich stref.
Utworzenie biologicznie aktywnych terenéw izolacyj
nych wokot sktadowiska odpadow i oczyszczalni scie
kow.

ZMIANA STUDIUM

Utworzenie biologicznie aktywnych tere
néw izolacyjnych na terenie zaktadu utyli
zacji odpadéw

Uprawa roslin o przeznaczeniu przemystowych.
Zorganizowanie srodowiskowego monitoringu w stre
fach ucigzliwego oddziatywania.

Lokalizacja obiektow bu-
dowlanych o funkcjach
uzupetniajgcych, potrzebnych
do stworzenia warunkow dla
prawidtowego rozwoju funkcji
podstawowej.
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9.10 Obszary komunikacji drogowej i kolejowe;j.

Obszary te ( nie wyréznione na planszach symbolami) tworza:
» Teren drogi krajowej-oznaczony symb. ,K1" * Tereny obstugi uzytkownikéw drég - oznaczone

» Teren drogi wojewddzkiej - oznaczony symb. ,K2" symb. ,KS"
* Tereny drog powiatowych - oznaczone symb. ,K3  Tereny kolei waskotorowej - oznaczone symb. ,KK"

» Tereny drég gminnych - oznaczone symb. ,K4"

PODSTAWOWE KIERUNKI DZIALAN KIERUNKI DZIALAN PRIORYTETOWYCH

Podjecie inicjatywy w celu wykonania modernizaciji drogi krajowej
na odcinku Kokanin - Kalisz.

Dokonczenie przebudowy drogi powiatowej nr 230 Wojciechéw-
ka - Stanistawow.

Podjecie inicjatywy w celu wykonania modernizacji drogi woje
wodzkiej na odcinku przebiegajgcym przez wsie: Szosa Turecka,
Wojciechéwka, Polko, Skarszew i Debe.

1. Adaptacja i modernizacja istniejgcego uktadu drogowego, dostosowywanie para (1.
metréw drég do zmieniajgcego sie na nich obcigzenia ruchem.
2. budowa Sciezki rowerowej na terenie zlikwidowanego toru kolei waskotorowej Ka- [2.
lisz-Turek, na odcinku od granicy we wsi Niedzwiady do rozjazdu we wsi Borkow
Stary, a dalej do centrum wsi Russéw, wzdtuz istniejgcego toru kolei waskotoro 3.

wej.
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9.11  Obszary infrastruktury technicznej.

Obszary te ( nie wyrdznione na planszach symbolami) tworzg tereny urzadzen:

» elektroenergetycznych wysokiego napiecia - oznaczone symb. ,EE" » wodnych - oznaczone symb. ,WZzZ"

+ gazowych wysokiego cisnienia - oznaczone symb. ,EG" * przesytowych paliwowych - oznaczone symb.

» kanalizacji sciekowej - oznaczone symb. ,NO" ~EP"

PODSTAWOWE KIERUNKI DZIALAN ZAKRESY  DZIALAN
PRIORYTETOWYCH PRIORYTETOWYCH

1. Ochrona ludzi i débr materialnych przed skutkami awarii linii i urzadzen stuzgcych do przesytu Systematyczne nadzorowanie ( Systematyczne

nosnikéw energii: monitoring) eksploatacji urzgdzenn | nadzorowanie (

*  rygorystyczne przestrzeganie zakazu lokalizowania budynkéw mieszkalnych i innych stanowigcych potencjalne monitoring) eksploataciji

przeznaczonych na pobyt ludzi, w okreslonych przepisami szczegélnymi, strefach od zagrozenie dla srodowiska przy- urzgdzen stanowigcych

dziatywania linii przesytowych i urzadzen, rodniczego. potencjalne zagrozenie dla

«  ograniczenie mozliwosci przebywania ludzi w strefach oddziatywania linii przesytowych i Srodowiska przy-

urzadzen. rodniczego.
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10. Strefy polityki przestrzennej.
10.1 Polityka ochrony i ksztaltowania srodowiska przyrodniczego.

Z diagnozy stanu i uwarunkowan rozwoju wynikajg kierunki polityki ekologicznej
samorzgdu gminy, dotyczgce wszystkich elementéw srodowiska przyrodniczego, bio-
tycznych i abiotycznych.

W Studium wyznacza sie system przyrodniczy gminy w sktad, ktérego wchodza:
* obszary weztowe (le$ne i tgkowe),

+ korytarz ekologiczny o znaczeniu ponadlokalnym,
* siegacze ekologiczne.

Korytarz ekologiczny o znaczeniu ponadlokalnym tworzg doliny rzek Bawot i
Swedrni, korytarze lokalne tworzg mniejsze dolinki boczne. Uzupetnieniem sieci ekolo-
gicznej sg siegacze ekologiczne.

System ten zapewnia powigzania dolin z obszarami chronionymi. Na obszarze
ciggdéw ekologicznych wprowadza sie zakaz zabudowy.

10.1.1. Obszar chronionego krajobrazu.

1. Przedmiot.

Potudniowo-wschodnia czes¢ gminy stanowi fragment obszaru chronionego
krajobrazu, ustanowionego rozporzgdzeniem Wojewody Kaliskiego w.s. ustalenia
krajobrazu chronionego ,Dolina rz. Swedrni w okolicach Kalisza" ( Nr 68 z dnia
22.12.91 r. ogtoszonym w Dz. Urz. Wojewody Kaliskiego Nr 17/91).

2. Cel.

Uzytkowanie terenéw w obrebie chronionego krajobrazu powinno stuzy¢
utrzymaniu jego przyrodniczych i historycznych waloréw, chronigc przed dewastacjq i
zniszczeniem.

Powinno kreowac¢ nowe wartosci ekologiczne i kulturowe. Funkcje gospodar-
cze ( rolnictwo, lesnictwo, ustugi i przemyst) muszg by¢ podporzgdkowane celom
ochrony tego krajobrazu.

W szczegolnosci na obszarze tym muszg by¢ przestrzegane nastepujgce za-
kazy i ograniczenia:

1/ zakaz lokalizacji obiektéw budowlanych moggcych zanieczysci¢ system wod po-
wierzchniowych i wgtebnych oraz spowodowacC pogorszenie warunkoéw aerosani-
tarnych, 2/ zakaz niszczenia gleby, pozyskiwania kopalin i wprowadzania zmian w
krajobrazie

wptywajgcych negatywnie na jego wartosci ekologiczne i estetyczne, 3/ utrzymanie w
stanie niezmienionym najbardziej wartosciowych zbiorowisk roslinnych i ostoi ptactwa
wodno-btotnego, 4/  wprowadzenie wytgcznie ekstensywnych form zainwestowania
zwigzanych z mieszkalnictwem, rekreacja, rolnictwem i lesnictwem.

3. Metody.

Uwzglednienie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego istnie-
jacych waloréw chronionego krajobrazu oraz ustalenie warunkéw zabudowy i zagospo-
darowania stymulujgcych dalsze wzbogacanie chronionego krajobrazu o inne walory
zdefiniowane w wyzej powotanym akcie prawnym.

Rygorystyczne egzekwowanie realizacji ustalen zawartych w miejscowym pla-
nie zagospodarowania przestrzennego.
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10.1.2. Ochronaterenéw lesnych i zadrzewien oraz terenéw dolesien.

1. Przedmiot.

1. Duze kompleksy lesne istniejgce na obszarach wsi Florentyna, Skarszew i
Debe posiadajg kwalifikacje laséw grupy 1 ochronnej i znajdujg sie na obszarze
chronionego krajobrazu. Duzy kompleks lesny we wsi Ztotniki Wielkie oraz mate
kompleksy lesne we wsiach Goliszew i Jankow.

2. Zadrzewienia, w tym: drzewa i krzewy srédpolne, przydrozne, porastajgce
doliny rzeczne i obrzeza stawdw.

3. Tereny proponowanych zalesien.

2. Cel.

1. W odniesieniu do komplekséw lesnych potozonych na obszarze krajobrazu
chronionego celem jest zminimalizowanie ewentualnych szkodliwych zjawisk, po-
przez spetnienie warunkéw sformutowanych w rozporzgdzeniu Wojewody Kaliskiego
w.s. ustalenia krajobrazu chronionego ,Dolina rz. Swedrni w okolicach Kalisza" ( Nr
68 z dnia 22.12.91 r. ogtoszonym w Dz. Urz. Wojewody Kaliskiego Nr 17/91).

2. W odniesieniu do wszystkich terendw lesnych i zadrzewien celem jest ich
ochrona i podnoszenia potencjatu ekologicznego. W konsekwenciji: zachowanie lub
odzyskanie matej retencji, ostabienie niekorzystnych wptywéw poziomych ruchow
mas powietrza, zachowanie i wzmocnienie ekosystemow.

3. Metody.

1. W odniesieniu do ochrony terenéw lesnych i proponowanych dolesien ( pkt

2,1):

a/ zakaz przeznaczania terendéw lesnych na inne cele. Egzekwowanie obowigzkéw
wiascicieli laséw, natozonych na nich ustawg o lasach z 1991 roku, dotyczacych
miedzy innymi dopuszczalnych wyrebdow, pielegnacji drzewostanow itp.,

b/ wyznaczenie granic rolno-lesnych dla obszaru gminy,

¢/ naktanianie wiascicieli gruntéw zakwalifikowanych do zalesienia do zrealizowania
nowego przeznaczenia terendw obejmujgcych ich grunty poprzez zastosowanie
Srodkéw zachety ekonomiczne.

2. W odniesieniu do zadrzewien ( pkt 2.2.):
a/ dokonanie inwentaryzacji zadrzewien $rédpolnych i przydroznych wraz z oceng ich
stanu zdrowotnego i opracowanie programu ochrony i pielegnaciji,
b/ naktanianie wiascicieli gruntow do zrealizowania nowego przeznaczenia terenow
obejmujgcych ich grunty poprzez zastosowanie srodkow zachety ekonomicznej.

10.1.3. Ochrona wéd otwartych.

1. Przedmiot
1. Rzeki Swedrnia i Bawot wraz z doptywami.
2. Mala retencja, ktorg tworzg stawy w parkach, stawy srédpolne, stawy na te-
renach zagréd i rowy.

2. Cel
1. Ochrona zasoboéw wod powierzchniowych
2. Poprawa jakosci wod powierzchniowych
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3. Przeciwdziatanie zagrozeniom powodziowym.

3. Metody

1. W odniesieniu do rzeki Swedrni i Bawoét wraz z ich doptywami:

a/ kontrola uzytkownikéw bezodptywowych zbiornikéw na scieki, eliminacja nielegal-
nych odptywdéw $ciekowych, b/ zbudowanie oczyszczalni sciekow i kanalizacji na
terenach zlewni obu rzek, ¢/ wspotdziatanie z samorzgdami gmin: Stawiszyn i Cekow
Kolonia w celu wyeliminowania zanieczyszczania w. w. rzek w ich gérnym biegu.

2. W odniesieniu do wszystkich komponentéw matej retenc;ji:

a/ kontrola uzytkownikéw bezodptywowych zbiornikbw na $cieki, eliminacja nielegal-
nych odptywdw $ciekowych,

b/ kontrola stanu utrzymania stawoéw w parkach, srédpolnych, na terenach zagréd i
rowdw - skuteczne karanie sprawcow zniszczen lub zanieczyszczen.

3. Do czasu rozwigzania problemu odprowadzania sciekow nalezy zwiekszy¢
wymagania formalnoprawne i techniczne wobec tych podmiotéw, ktére zrzucajg naj
wiecej sciekéw, aby:

a/ zmniejszaty pobor wody poprzez obiegi zamknigte,
b/ stosowaty podczyszczanie lub oczyszczanie wytwarzanych sciekow.

4. Ochrona wdéd na szczeblu lokalnym powinna dokonywac sie juz na etapie lo
kalizacji inwestycji. Wszystkie inwestycje, co, do ktérych istnieje podejrzenie, ze mogag
zanieczyszczac wody, powinny byc¢ lokalizowane po uprzednim wykonaniu ,Oceny od
dziatywania na srodowisko" w oparciu o przepisy Rozporzgdzenia Ministra Ochrony
Srodowiska, Zasobow Naturalnych i Lesnictwa z dnia 23 lipca 1998 r. w sprawie okre
Slenia rodzajow inwestycji szkodliwych dla srodowiska i zdrowia ludzi albo moggcych
pogorszyc¢ stan srodowiska oraz wymagan, jakim powinny odpowiadac oceny oddziaty
wania na srodowisko tych inwestycji (Dz. Nr 93, poz. 589). ,Oceny oddziatywania"
mozna zazgdac takze dla inwestycji juz istniejgcej, jesli zagraza ona srodowisku.

10.1.4. Ochrona wéd podziemnych.

1. Przedmiot.

1. Ujecia wody ( studnie wiercone) z ustawowymi strefami ochrony bezpo
sredniej we wsiach: Anielin, Borkéw Stary, Debe, Florentyna, Jankéw, Kokanin,
Russow, Ztotniki Wielkie i Zelazkow.

ZMIANA STUDIUM - 2005 r.

Wprowadza zasade zaopatrzenia w wode z wodociggu gminnego plano-
wanych zaktadéw, t.j. elektro-cieptowni na biomase i zaktadu utylizacji odpa-
dow.

2. Naturalne zbiorniki na 4 rozpoznanych pietrach wodonosnych:
a/ czwartorzedowe w potudniowej czesci gminy ( odwierty we wsiach: Polko i Debe, b/
zwigzane z osadami jurajskimi w potudniowo-zachodniej czesci gminy ( odwiert we
wsi Kokanin), ¢/ zwigzane z osadami kredowymi w srodkowej i pétnocno-
wschodniej czesci gminy (
odwierty we wsiach: Ztotniki Wielkie, Zelazkéw i Biernatki), d/ zwigzane z
piaskami trzeciorzedowymi (odwierty we wsi Michatow i Borkow).
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2. Cel.
1. Niedopuszczenie do zanieczyszczenia.
2. Racjonalne uzytkowanie.

3. Metody.

1. Wykonanie stosownych badan na okolicznos¢ ustalenia ewentualnych stref
ochrony posredniej dla istniejgcych uje¢ wody.

2. Uzyskanie pozwolen wodnoprawnych na eksploatacje urzadzen wodnych,
okreslajgcych ilosci i sktad sciekow dopuszczonych do odprowadzenia.

3. Zbudowanie planowanych oczyszczalni sciekéw i kanalizacji sanitarnej w ko-
lejnosci uwzgledniajgcej ewentualne priorytety, wynikajgce z badan, o ktérych mowa w
pkt. 1.

4. Propagowanie ograniczania dawek nawozéw sztucznych, wlasciwego urzg-
dzania pryzm obornikowych i kiszonkowych, zagospodarowania gnojowicy, prowadze-
nia hodowli sciotkowej.

10.1.5. Ochronagleb.

1. Przedmiot.
Gleby organiczne i gleby mineralne wysokich klas bonitacyjnych tj. Il - IV a

2. Cel.

1. Niedopuszczenie do nieuzasadnionej zmiany przeznaczenia gleb z rolniczego
lub leSnego na nierolnicze i nielesne.

2. Zapobieganie degradaciji gleb.

3. Metody.
1. racjonalne wykorzystanie istniejgcych, zainwestowanych terendw.
2. Ograniczanie przeznaczania na cele nierolnicze i nielesne gleb wysokich
klas bonitacyjnych i gleb organicznych.
3. ochrona gruntéw przed zalaniem
4.  Propagowanie proekologicznego uzytkowania gleb uwzgledniajgcego w
szczegolnosci:
a/ wprowadzania krzewoéw i zadrzewien srédpolnych, nowych i uzupetniajgcych istnie-
jace, uszkodzone,
b/ uzytkowanie wszelkich komponentow matej retencji zgodne z ich pierwotnym prze-
znaczeniem, budowe nastepnych,
c/ przeznaczanie najstabszych gleb pod zalesienie,
d/ przywracanie wartosci uzytkowej gruntom zdegradowanym,
el stosowanie racjonalnych form usuwania i unieszkodliwiania nieczystosci statych i
ptynnych

10.1.6. Eksploatacja surowcow i rekultywacja gruntow.

1. Przedmiot.
1. Potencjalne ztoza surowcéw ilastych na terenie wsi Borkow Stary i Czartki.
2. Potencjalne ztoza kruszyw naturalnych na terenie wsi Debe.
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2. Cel.
Uzytkowanie lokalnych zasobow naturalnych materiatdw budowlanych i surow-
céw do produkcji tych materiatow.

3. Metoda.
Wykonanie stosownych badan w celu ewentualnego potwierdzenia istnienia
zt6z, o ktérych mowa w pkt. 1 i 2.

10.1.7. Ochrona srodowiska atmosferycznego i ochrona przed hata
sem.

1. Przedmiot.
Powietrze atmosferyczne

2. Cel.
Poprawa stanu czystosci powietrza atmosferycznego i ochrona przed hatasem.

3. Metody.

1. Wyegzekwowanie od istniejgcej we wsi Florentyna Wytworni Mas Bitumicz-
nych zastosowania technologii ograniczajgcej emisje pytéw i gazéw, do wielkosci nie
zagrazajgcych srodowisku.

2. Promocja stosowania ,czystych nosnikow energii" takich jak olej i gaz do
ogrzewania budynkéw mieszkalnych.

3. Wyznaczenie w. w. ,czystych nosnikow energii" jako jedynych, dopuszczal-
nych, do ogrzewania i do celéw technologicznych w projektowanych zakfadach wy-
tworczych i innych obiektach o funkcjach komercyjnych ustugowych.

4. Propagowanie wprowadzania paséw zieleni przydroznej obnizajgcej poziom
zanieczyszczania pol oraz poziom hatasu na terenach zamieszkatych.

10.1.8. Gospodarka odpadami.

1 Przedmiot.
Odpady pochodzenia bytowego, produkcyjnego, smieci itp.

2. Cel.

Racjonalna gospodarka wytwarzanymi na terenie gminy odpadami w celu nie
dopuszczenia do zaistnienia standéw zagrazajgcych skazeniem $rodowiska przyrodni-
czego. Sktadowanie odpaddéw wytgcznie w miejscu wyznaczonym do tego celu tj. na
gminnym sktadowisku odpadéw we wsi Zelazkow a po napetnieniu w innym sktadowi-
sku, przygotowanym do tego celu.

3. Metody.

1. Inicjowanie dziatan kontrolnych dotyczgcych gospodarowania odpadami nie-
bezpiecznymi.

2. Inicjowanie dziatalnosci edukacyjnej, ukierunkowanej na uswiadomienie lud-
nosci, negatywnych skutkéw deponowania odpadéw w miejscach przypadkowych.
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3. Bezwzgledne sciganie 0sob fizycznych i podmiotéw gospodarczych famigcych
zakaz deponowania odpaddéw w miejscach przypadkowych tzn. innych niz legalne wy-
sypisko smieci. 4. Przygotowanie nowego wysypiska smieci dla potrzeb gminy.

ZMIANA STUDIUM - 2005 R.

Umozliwia zbudowanie zaktadu utylizacji odpadéw obok czynnego legalnego
wysypiska smieci.

10.1.9. Promocja waloréw srodowiska przyrodniczego.
1. Promocja skierowana na zewnatrz.

Powinna by¢ adresowana przede wszystkim do inwestoréw spoza gminy. Obej-
muje elementy srodowiska przyrodniczego o wysokich i najwyzszych walorach este-
tycznych oraz uzytkowych, ktorych wiasciwe zagospodarowanie dla nowych funkcji
wymaga najwiekszych srodkow finansowych.

1.1. Przedmiot.

Czesc¢ obszaru chronionego krajobrazu, ustanowionego rozporzgdzeniem
Wojewody Kaliskiego w.s. ustalenia krajobrazu chronionego ,Dolina rz. Swedrni w
okolicach Kalisza" ( Nr 68 z dnia 22.12.91 r. ogtoszonym w Dz. Urz. Wojewody Kali-
skiego Nr 17/91).

Przewidywane zagospodarowanie terendéw potozonych w tej czesci obszaru
chronionego krajobrazu (we wsi Debe) obejmuje: 1/ budowe zbiornika wodnego
.,Nedzerzew" na rzece Swedrni, 2/ zagospodarowanie dla funkcji: sport, rekreacja,
turystyka i ustugi towarzyszgce,

terendw potozonych przy zbiorniku, 3/ zagospodarowanie dla funkcji: ustugi,
przemyst, skiady i bazy, terenéw potozonych
przy drodze wojewddzkiej.

12. Cel

Wiasciwe zagospodarowanie terenu, nie osiggalne bez zaangazowania ,obce-
go" kapitatu.

1.3. Metody.
Szeroko zakrojona reklama.

2. Promocja wewnetrzna.

Powinna by¢ adresowana przede wszystkim do spotecznosci gminnej. Obejmuje
elementy srodowiska przyrodniczego o wysokich walorach estetycznych, kulturowych i
historycznych, ktorych niewtasciwe uzytkowanie powoduje czesto nieodwracalne straty
do catkowitego zniszczenia wigcznie.

2.1. Przedmiot.
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Srodowisko przyrodnicze zasobne w elementy dostarczajgce pozytywnych, sze-
roko rozumianych, doznan estetycznych. Przyktady wyrdzniajgcych sie elementow (
krajobrazy) w gminie to np: okolice wsi Skarszewek, Skarszew i Debe.

2.2. Cele.
1. Reedukacja gminnej spotecznosci w zakresie ustawowego obowigzku ochrony
srodowiska przyrodniczego.
2. Przekonanie gminnej spofecznosci o korzysciach uzyskiwanych w rezultacie
racjonalnego uzytkowania srodowiska.

2.3. Metody.

Wyeksponowanie w programach nauczania szkolnego, umieszczenie w réznych,
ogolnodostepnych nosnikach informacji (foldery, i inne) atrakcyjnie zredagowanych in-
formacji: 1/ o estetycznych i uzytkowych walorach srodowiska przyrodniczego i
koniecznosci ich

zachowania, 2/ o korzysciach i szansach dla pieszej i rowerowej turystyki
oraz dla rekreacji.

10.2 Polityka ochrony i wykorzystanie dziedzictwa kulturowego.

1 Przedmiot.

Dobra kultury podlegajg ochronie konserwatorskiej z mocy ustawy z dnia
15.02.1962 r. o ochronie dobr kultury i 0 muzeach.

1. Na terenie gminy dobrami kultury sg wpisane do Panstwowego Rejestru
Zabytkow: dwory, koscioty, grodziska, wiatrak, chatupa, parki, oficyny, spichlerze,
galeria, stajnia i sotek. Szczegdtowy wykaz zamieszczono w teczce zatytutowanej
,Diagnoza" strona ...

2. Dobrami kultury sg wpisane do ewidencji Wojewoddzkiego Konserwatora
Zabytkow: koscioty, zespoty podworskie, parki, zagrody, domy mieszkalne, budynki
gospodarcze, stodoty, i inne budynki. Szczegdtowy wykaz zamieszczono w teczce
zatytutowanej ,Diagnoza" strona ...

3. Ochronie konserwatorskiej podlegajg rowniez nie wyszczegolnione w ewi-
dencji rzezby i kapliczki ludowe, przydrozne i o innej lokalizacji.

4. Ochronie konserwatorskiej podlegajg: cmentarze katolickie, pomniki ofiar I
Wojny Swiatowej, mogity na cmentarzach parafialnych, kamien upamigtniajgcy pobyt
Napoleona. Szczegotowy wykaz zamieszczono w teczce zatytutowanej ,Diagnoza”

5. Ochronie konserwatorskiej podlegajg zabytki archeologii: relikty ziemne po
dworach obronnych i stanowiska archeologiczne.

2.  Cele.

1. Zachowanie, nalezyte utrzymanie i uzytkowanie by stanowity trwaty element
rozwoju kultury i byty czynnym skfadnikiem zycia wspotczesnego spoteczenstwa.

2. Udostepnianie dla celéw naukowych, dydaktycznych i wychowawczych, tak, aby
stuzyty nauce oraz popularyzacji wiedzy i sztuki.

3. Wzbogacanie waloréw srodowiska zycia mieszkancéw gminy.

3. Metody.
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1. Wspotpraca z Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow w zakresie planowa-
nych zmian i przeksztatcen.

2. Zastepowanie dotychczasowych zasad uzytkowania obiektéw zabytkowych
na rzecz uwzgledniajgcych, szeroko rozumiane, cele komercyjne. W kazdym przy-
padku za zgodg Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw.

3. Pomoc w zagospodarowaniu opuszczonych obiektéw.

4. Zabezpieczanie obiektéw przed zniszczeniem i dewastacjg.

10.3  Polityka ksztattowania struktur przestrzennych.

10.3.1 Instrumentalizacja polityki w zakresie ograniczania tendencji
do rozpraszania zabudowy.

1. Racjonalne wykorzystanie istniejgcych terenéw budowlanych.

W strefach istniejgcej zabudowy zaleca sie wtorne podziaty dziatek w celu do-
geszczenia zabudowy. Niezabudowane enklawy istniejgce w ciggach zabudowy
przyulicznej lub przydroznej powinny byé wykorzystywane w pierwszej kolejnosci na ce-
le budowlane.

2. Ograniczenie zabudowywania terenéw znajdujgcych sie poza strefami zabudowy.
Na terenach potozonych poza strefami zabudowy dopuszcza sie lokalizacje
obiektéw budowlanych wraz z urzgdzeniami o funkcjach potrzebnych rolnictwu.
Poza strefami zabudowy, na terenach uzytkowanych rolniczo, niedopuszczalne
jest lokalizowanie obiektow budowlanych wraz z urzgdzeniami o funkcjach nie zwigza-
nych z rolnictwem.

3. Zabudowa i zagospodarowywanie stref zabudowy.

Tereny budowlane dla inwestycji dotyczgcych: budownictwa mieszkaniowego,
wypoczynku, ustug, zaktadéw wytworczych, rzemiosta i innych, znajdujg sie w stre-
fach zabudowy wyznaczonych we wsiach: Debe, Kokanin, Skarszew, Ztotniki Wielkie i
Zelazkéw. Dla terenéw potozonych w wyznaczonych strefach zabudowy nalezy opra-
cowacé miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

10.3.2 Instrumentalizacja polityki w zakresie poprawy warunkéw
mieszkaniowych.

1. Udzielanie pomocy w przygotowaniu terendéw pod inwestycje mieszkaniowe
poprzez wspoftfinansowanie budowy lub rozbudowy podstawowej infrastruktury tech-
nicznej.

2. Wspieranie modernizacji i remontow istniejgcych zasobéw mieszkaniowych,
szczegolnie tych najstarszych.

3. Stymulowanie budownictwa mieszkaniowego dla 0séb o najnizszych docho
dach.

10.3.3 Instrumentalizacja polityki w zakresie poprawy obstugi ludno
Sci.
1. Tworzenie szeroko rozumianych warunkéw dla rozwoju placéwek handlu, ga-
stronomii i rzemiosta.
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2. zabezpieczenie i przygotowanie terenow dla lokalizacji inwestycji stuzgcych
lokalnym oraz ponadlokalnym celom publicznym w ramach opracowywanych miejsco-
wych planéw zagospodarowania przestrzennego.

10.3.4 Instrumentalizacja polityki w zakresie tworzenia warunkéw dla
rozwoju pozarolniczych funkciji.

1. Eksponowanie najwazniejszych i najbardziej atrakcyjnych osiggnie¢ gminy,
realnych szans kontynuowania tych osiggniec¢ oraz lokalnych waloréw estetycznych
srodowiska przyrodniczego w celu wywotania konstruktywnego zainteresowania inwe
storéw miedzy innymi:

a/ rozwojem funkcji: sportu, rekreacji, turystyki i ustug towarzyszgcych - w tym bu-
dowg zbiornika wodnego i zagospodarowaniem obrzezy - we wsi Debe,

b/ zagospodarowaniem dla funkcji: ustugi, przemyst, sktady i bazy terenéw potozo-
nych przy drodze wojewodzkiej we wsi Debe.

2. Zabezpieczenie i przygotowanie terendw dla lokalizacji inwestycji o funkcjach
przemystowych, magazynowych i ustugowych w ramach opracowywanych miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego.

10.4 Polityka rozwoju funkcjonalno - przestrzennego gminy.

Gtéwnym kierunkiem dziatan politycznych w najblizszych latach bedzie stymulo-
wanie restrukturyzacji i rozwoju rolnictwa oraz rozwoju innych, nierolniczych, dziatal-
nosci gospodarczych.

Podstawowym zadaniem warunkujgcym podjecie nastepnych dziatan jest stwo-
rzenie podstaw prawnych determinujgcych rozwdj funkcji pozarolniczych a wiec:
mieszkaniowych, ustugowych, oraz infrastruktury technicznej.

Tymi podstawami prawnymi bedg, opracowane dla wyznaczonych w studium
terendw, miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

10.4.1 Obszary, dla ktérych sporzadzanie miejscowych planéw zago-
spodarowania przestrzennego jest obowigzkowe na podstawie
przepiséw szczegélnych lub ze wzgledu na istniejace uwarun-
kowania.

1. Obszary przewidziane dla realizacji zadan stuzgcych ponadlokalnym oraz lo-
kalnym celom publicznym - obszar dla funkcji: sport, rekreacja i turystyka, ze zbiorni-
kiem wodnym ,Nedzerzew" we wsi Debe.

2. Tereny rolne, ktére zamierza sie przeznaczy¢ na cele nierolnicze - dla zabu-
dowy mieszkaniowej, zabudowy ustugowej, przemystowej, sktadow i baz, zlokalizo-
wane we wsiach: Debe, Kokanin, Skarszew, Ztotniki Wielkie i Zelazkow.

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

Dla realizacji obiektoéw budowlanych ( mieszkalnych i ustugowych) po 1999 ro-
ku, wobec przewidywanej i dopuszczalnej matej skali realizacji, wystarczajgcg proce-
durg formalno-prawng ustalenia ich lokalizacji bedg rozprawy administracyjne, prze-
prowadzone na podstawie ustawy 0 zagospodarowaniu przestrzennym.
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10.4.2 Zasady rozwigzywania lokalnych konfliktéw.

1. Dialog jako podstawowe narzedzie przy rozwigzywaniu konfliktéw.

2. Gospodarka przestrzenna prowadzona z upowaznienia publicznego.

3. Interes publiczny przed interesem jednostki i zbiorowosci.

4. Wywtlaszczenie ostateczng drogg do rozwigzywania konfliktow.

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

6. Upublicznienie zasad zagospodarowania przestrzennego terendéw.

7. Przestrzeganie zasady, aby ewentualne ucigzliwosci wywotane dziatalnoscig
gospodarczg nie wykraczaly poza teren lokalizacji, a tym samym nie wywotywaty
koniecznosci ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania

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

11. Zasady gospodarki przestrzennej.

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

111  Tereny zainwestowane.

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

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

11.2  Tereny wymagajgce przeksztatcen.

S3 to tereny po gospodarstwach bytych jednostkach gospodarki uspotecznio-
nej we wsiach: Borkow Stary, Debe, Skarszew i Ztotniki Wielkie. Dokonane juz prze-
ksztatcenia nalezy kontynuowaé w celu osiggniecia lepszego, od dotychczasowego,
wykorzystania terendw, obiektow budowlanych i urzgdzen.

Terenem kwalifikujgcym sie do przeksztatcenia dla nowej funkcji jest plac we
wsi Russéw, okresowo stuzgcy do sktadowania burakdéw cukrowych.

11.3  Rejony potencjalnych inwestyciji.
Obejmujg tereny niezabudowane, uzytkowane w sposéb rolniczy. Czesc¢ tych

terenéw, o matej przydatnosci dla rolnictwa, stanowi potencjalne mozliwosci zagospo-
darowania dla funkcji nierolniczych i nielesnych.
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11.3.1 Tereny koncentracji mieszkalnictwa.

S3g to tereny oznaczone symbolem ,MU" we wsiach: Debe, Goliszew, Kol.

Skarszewek, Skarszew, Ztotniki, Zelazkéw, na ktorych:

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 towarzyszace,
na dziatkach wtasnych i odrebnych o gabarytach jak wyzej.

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

11.3.2 Tereny koncentracji zabudowy o funkcjach ustugowych.

Sg to tereny, na ktérych:

1. Jako przeznaczenie podstawowe - ustala sie zagospodarowanie dla ustug wigcznie
Z ucigzliwymi* z zielenig zajmujgcg co najmniej 25% powierzchni dziatki.

2. Jako przeznaczenie dopuszczalne - lokalizacje wbudowanych lub towarzyszgcych
zabudowie ustugowej, na wspolnej z tg zabudowg dziatce, mieszkan dla potrzeb
wiasciciela.

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

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

Sg to tereny, na ktérych: LJako przeznaczenie podstawowe - ustala sie
zagospodarowanie dla produkcji przemystowej, drobnej wytworczosci, sktaddw,
hurtowni, baz i zapleczy.

2. Jako przeznaczenie dopuszczalne - ustala sie zagospodarowanie dla urzgdzen in-
frastruktury technicznej, komunikacji, ustug komercyjnych.

3. Obowigzuje:
1/ urzadzenie zieleni izolacyjnej oraz wewnatrzzaktadowej 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.

S3 to tereny obejmujgce, podlegajgce ochronie, kompleksy uprawowe z gle-
bami o najwyzszych i wysokich klasach bonitacji, na ktérych:

1.W rolniczo i gospodarczo uzasadnionych przypadkach dopuszcza sie lokalizacje
zabudowy zwigzanej z produkcjg rolng, traktowanej na podstawie przepisow szcze-
golnych jako grunty rolne.

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

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



STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERU[\IKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZEN-
NEGO GMINY ZELAZKOW- JEDNOLITY TEKST STUDIUM

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 terenéw.

1/ Na terenie wsi Kokanin, przy granicy z miastem Kaliszem, na czesci dotychczaso-
wych terenéw upraw polowych i zabudowy zagrodowej, wprowadza sie lokalizacje
skfadow, baz i urzgdzen elektroenergetycznych - elektrowni wiatrowych.

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

3/ Nowe tereny oznacza sie symbolem PSB/EW.

12.2. Ustalenia dotyczagce kierunkéw i wskaznikéw dotyczgcych zago
spodarowania oraz uzytkowania terenow.

1/. Na terenach oznaczonych symbolem PSB/EW ustala sie lokalizacje:
a) skfadow, magazynow i baz,
b) elektrowni wiatrowych,
C) zieleni urzgdzonej izolacyjnej,
d) obiektow administracyjnych i socjalnych,
€) miejsc postojowych.
2/ Na terenie, o ktérym mowa w ust. 1 ustala sie zakaz lokalizacji:
a) obiektéw produkcyjnych,
b) usfug o powierzchni sprzedazy powyzej 400 m?,
c) zabudowy mieszkaniowej za wyjgtkiem mieszkarn stuzbowych.

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

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

5/ Wysokos¢ projektowanej zabudowy nie powinna przekracza¢ 10 m-od poziomu te-
renu do poziomu okapu. Wskazane zréznicowanie wysokosci zabudowy w dosto-
sowaniu do indywidualnych zasad zagospodarowania terenu.

6/ Wysokos¢ elektrowni wiatrowych powinna by¢ dostosowana do indywidualnych wa-
runkow wiatrowych na podstawie stosownych badan.

12.3. Ustalenia dotyczgce zasad ochrony srodowiska i jego zasobow,
ochrony przyrody, krajobrazu kulturowego i uzdrowisk

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

2/ Ustala sie obowigzek maksymalnej ochrony istniejgcego drzewostanu, ciekow
wodnych i stawow.
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3/ Wprowadza sie obowigzek pefnego uzbrojenia terenu w podstawowe sieci
infrastruktury technicznej: wodociggowej, kanalizacji sanitarnej,
elektroenergetycznej i teletechnicznej. Do czasu wystgpienia mozliwosci
podfgczenia do komunalnych urzgdzen, Scieki bytowe nalezy odprowadzac do
szczelnych zbiornikéw bezodpfywowych z zapewnieniem wywozu przez
‘koncesjonowanego przewoznika do oczyszczalni Sciekow.

4/ Scieki komunalne i przemysfowe po podczyszczeniu do wymaganych prawem
paramentréw nalezy odprowadzac¢ do gminnej kanalizacji sanitarnej. Dopuszcza sie
tymczasowe odprowadzanie $ciekow do szczelnych zbiornikéw bezodpfywowych z
zapewnieniem wywozu przez koncesjonowanego przewoznika do oczyszczalni
Sciekow.

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

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

7/ Wody opadowe i roztopowe z dachow nalezy rozprowadzac po terenie wfasnym
dziakki.

8/ Ustala sie wykorzystanie dla celow grzewczych czystych Zrédef energii takich jak:
energia elektryczna, gaz, olej opafowy, alternatywne Zzrédfa energii - energia
sfoneczna, witrowa, geotermalna itp. Dopuszcza sie stosowanie paliw stafych (np
biomasy, drewna itp) charakteryzujgcych sie najnizszymi wskaznikami emisyjnymi.

9/ Ustala sie obowigzek segregowania i magazynowania odpadéw w miejscach do tego
wyznaczonych, w sposéb zabezpieczajgcy Srodowisko gruntowo - wodne przed
zanieczyszczeniem i ich wywoéz w sposdb zorganizowany do miejsca 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 przekfadni urzgdzen wiatrowych i jego odzysk lub
unieszkodliwianie zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

11/ Prowadzona dziafalnos¢ nie moze powodowac przekroczenia standardow jakosci
Srodowiska okreslonych w przepisach odrebnych poza terenem, do ktérego inwe-
stor posiada tytuf prawny.

12/ Ustala sig, ze lokalizacja elektrowni wiatrowych nie moze spowodowac przekrocze-
nia normatywnych parametrow jakosci srodowiska. W miejscach dostepnych dla
ludnosci obowigzujg dopuszczalne poziomy promieniowania elektromagnetycznego
okreslone w przepisach odrebnych. Na terenach podlegajgcych ochronie akustycz-
nej obowigzujg dopuszczalne poziomy hatasu okreslone w przepisach odrebnych.

72.4. Ustalenia dotyczgce zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i
zabytkéw oraz débr kultury wspéfczesnej

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

2/ W przypadku ujawnienia w trakcie prowadzenia robét ziemnych przedmiotu, co do
ktorego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem nalezy wstrzymac wszelkie
roboty moggce uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryty przedmiot; zabezpieczy¢ miejsce
jego odkrycia oraz niezwfocznie zawiadomic¢ o tym urzgd konserwatorski.
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12.5. Ustalenia dotyczgce kierunkéw rozwoju systemoéw komunikaciji i
infrastruktury technicznej

1/. Istniejgcy ukfad drég gminnych powinien podlegac¢ modernizacji zgodnie z wystepu-
jgcymi potrzebami i mozliwosciami finansowymi gminy.

2/. Obsfuga komunikacyjna terenu PSB/EW z drogi wewnetrznej stanowigcej przedfu-
zenie ulicy Wrzesinskiej.

2/ Nalezy zapewnic¢ odpowiednig ilo$¢ miejsc postojowych, garazowych, z uwzglednie-
niem warunkoéw technicznych okreslonych w przepisach szczegdlnych.

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

4/. Dla nowych inwestycji nalezy zapewnic¢ wykonanie petnego uzbrojenia w podstawo-
wg 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 moZzliwosci podfgczenia do komunalnych urzgdzen, Scieki
bytowe, komunalne i przemysfowe nalezy odprowadzac do szczelnych zbiornikow
bezodpfywowych z zapewnieniem wywozu przez koncesjonowanego przewoznika 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 obowig-
zuje zakaz zabudowy oraz nasadzen zieleni wysokie;.

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

12.6. Ustalenia dotyczgce obszaréw, na ktérych rozmieszczone bedg
iInwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym

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

12.7. Ustalenia dotyczgce obszaréw, na ktérych rozmieszczone bedg
inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym

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

12.8. Ustalenia dotyczgce obszardw, dla ktérych obowigzkowe jest
sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
na podstawie przepisow odrebnych, w tym obszary wymagajgce
przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci, a takze obszary
rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powy
Zej 400 m? oraz obszary przestrzeni publicznej
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1. Na terenie objetym zmiang studium nie wystepujg obszary, dla ktérych istnieje obo-
wigzek sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na pod-
stawie przepiséw odrebnych.

12.9. Ustalenia dotyczgce obszardw, dla ktérych gmina zamierza spo
rzgdzié 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 dotyczgce kierunkéw i zasad ksztaftowania rolniczej i
lesnej przestrzeni produkcyjnej

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

2/. Zmiana przeznaczenia gruntow 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 obiektéw lub obszaréw, dla ktérych wy
znacza sie w zfozu kopaliny filar ochronny

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

12.13. Ustalenia dotyczgce pomnikéw zagfady i ich stref ochronnych
oraz obowigzujgce na nich ograniczenia prowadzenia dziafalnosci go
spodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999r. o
ochronie terenow by#ych hitlerowskich obozéw zagfady.

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

12.14. Ustalenia dotyczgce obszaréw wymagajgcych przeksztafcen,
rehabilitacji lub rekultywaciji

1. Na terenie objetym zmiang studium nie wystepujg obszary wymagajgce przeksztat-
cen, rehabilitacji lub rekultywaciji.
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12.15. Ustalenia dotyczgce granic terenéw zamknietych i ich stref
ochronnych

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

12.16. Ustalenia dotyczgce innych obszaréw problemowych, w zalez
nosci od uwarunkowan i potrzeb zagospodarowania wystepujgcych
w gminie.

1. Wszelkie obiekty budowlane o wysokosci 50,0 m npt i wiecej nalezy zgfosi¢ do Sze-
fostwa Stuzby Ruchu Lotniczego Sit Zbrojnych R.P. - Wydziafu Lotniskowego przed
wydaniem pozwolenia na budowe.

12.17. 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 zostafa uchwafg 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 nastgpifa w 2005 roku i przyjeta zostafa przez Rade Gminy Zelazkow
Uchwafg Nr XXXI 11/194/05 w dniu 16 wrzes$nia..

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 uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gmi-
ny Zelazkow".

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

1/ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717 z pézniejszymi zmianami), 2/rozporzgdzenie
Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 roku w sprawie zakresu 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 spofeczerstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziafywania
na Srodowisko (Dz.U. Nr 199 poz. 1227 z péZniejszymi zmianami).

Zakres zmiany studium okreslono w uchwale nr 1XJ55/07 Rady Gminy Zelazkéw z
dnia 12 czerwca 2007 roku.

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



STUDIUM UWARUNKOWAN_ I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZEN-
NEGO GMINY ZELAZKOW - JEDNOLITY TEKST STUDIUM

W § 2 Rada Gminy Zelazkéw okresdlifa przeznaczenie wyzej wymienionej dziaki pod
urzgdzenia elektroenergetyczne- elektrownie wiatrowe oraz skfady i bazy.

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

Ustalenia zmiany studium i ustalenia studium stanowig tekst jednolity. Na planszach
wyszczegolnionych w rozdziale 3 pkt 2 naniesiono graficzne oznaczenia
wprowadzonej zmiany.

ZMIANA STUDIUM - 2013 R. (Biernatka dz. nr ewid. 31/6)

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

13.1.Ustalenia dotyczgce kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej
gminy oraz w przeznaczeniu terenéw.

1/ Na terenie miejscowosci Biernatki w obrebie geodezyjnym Florentyna wprowadza sie
tereny pod lokalizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z towarzyszgcg funk-
Cjg ustug.

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

3/ Nowe tereny oznacza sie symbolem MN/U.

13.2. Ustalenia dotyczace kierunkéw i wskaznikéw dotyczacych zago-
spodarowania oraz uzytkowania terenéw.

7/ Na terenach oznaczonych symbolem MN/U ustala sie lokalizacje:
a)Zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, b)Zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i usfugowej, ¢) Zabudowy usfugowej,
d)Istniejgcej zabudowy zagrodowej, e)Zieleni izolacyjnej, f) Drég
publicznych dojazdowych.

2/ Na terenie, o ktorym mowa w ust. 1 ustala sie nastepujgce zakazy:

a) lokalizacji obiektow i urzgdzen oraz prowadzenia dziafalnosci powodujgcych prze -
kroczenia standardow jakosci sSrodowiska okreslonych w przepisach odrebnych
poza terenem, do ktérego inwestor posiada tytut prawny, z wyfgczeniem inwestycji
celu publicznego z zakresu fgcznosci publicznej na warunkach okreslonych w
przepisach odrebnych,

b) stosowania w nowych kotfowniach lokalnych nieekologicznych paliw statych, po-
wodujgcych przekroczenia standardow jakosci Srodowiska ze wzgledéw na wpro-
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wadzenie gazow i pytéw do powietrza.

3/ W planie zagospodarowania przestrzennego nalezy okreslic maksymalne wskazniki
powierzchni zabudowanej z uwzglednieniem indywidualnych zasad zagospodarowa-
nia terenow.

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

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

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

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

2/ Ustala sie obowigzek maksymalnej ochrony istniejgcego drzewostanu, ciekow
wodnych i stawow.

3/ Wprowadza sie obowigzek pefnego uzbrojenia terenu w podstawowe sieci infra-
struktury technicznej: wodociggowej, kanalizacji sanitarnej, elektroenergetycznej i te-
letechnicznej. Do czasu wystgpienia mozliwosci podfgczenia do komunalnych urzg-
dzen, scieki bytowe nalezy odprowadzac do szczelnych zbiornikow bezodptywowych
Z zapewnieniem wywozu przez koncesjonowanego przewoznika do oczyszczalni
Sciekow.

4/ Scieki komunalne po podczyszczeniu do wymaganych prawem parametréw nalezy
odprowadzac¢ do gminnej kanalizacji sanitarnej. Dopuszcza sie tymczasowe odpro-
wadzanie sciekow do szczelnych zbiornikéw bezodptywowych z zapewnieniem wy -
wozu przez koncesjonowanego przewoznika do oczyszczalni Sciekow.

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

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

7/ Wody opadowe i roztopowe z dachoéw nalezy rozprowadzac po terenie wfasnym
dziakki.

8/ Ustala sie wykorzystanie dla celéw grzewczych czystych zrodef energii takich jak:
energia elektryczna, gaz, olej opafowy, alternatywne zZrédfa energii - energia sfo-
neczna, wiatrowa, geotermalna itp. Dopuszcza sie stosowanie paliw statych (np bio-
masy, drewna itp) charakteryzujgcych sie najnizszymi wskaznikami emisyjnymi.

9/ Ustala sie obowigzek segregowania i magazynowania odpadéw w miejscach do tego
wyznaczonych, w sposob zabezpieczajgcy srodowisko gruntowo - wodne przed
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zanieczyszczeniem i ich wywdz w sposob zorganizowany do miejsca odzysku lub
unieszkodliwiania zgodnie z ustawg o odpadach.

13.4. Ustalenia dotyczgce zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i
zabytkéw oraz débr kultury wspoétczesnej

1/. Teren opracowania nie jest pofoZzony w strefie wystepowania archeologicznych
obiektow zabytkowych.

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

13.5. Ustalenia dotyczgce kierunkéw rozwoju systemoéw komunikacji i
infrastruktury technicznej

1/. Istniejgcy ukfad drog gminnych powinien podlegac¢ modernizacji zgodnie z wystepu-

jgcymi potrzebami i mozliwosciami finansowymi gminy.

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

3/ Nalezy zapewnic¢ odpowiednig ilos¢ miejsc postojowych, garazowych, z uwzglednie-
niem warunkéw technicznych okreslonych w przepisach szczegolnych.

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

5/ Dla nowych inwestycji nalezy zapewnic¢ wykonanie pefnego uzbrojenia w podstawo-
wg siec infrastruktury technicznej w powigzaniu z istniejgcym systemem gminnym.

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

7/ Do czasu wystgpienia moZzliwosci podfgczenia do komunalnych urzgdzen, Scieki by-
towe, komunalne i przemysfowe nalezy odprowadzac do szczelnych zbiornikéw bez-
odpfywowych z zapewnieniem wywozu przez koncesjonowanego przewoznika do
oczyszczalni Sciekow.

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

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

10/ Rozwigzanie ewentualnych kolizji z sieciami infrastruktury technicznej uzgodnic z
zarzgdcami tych sieci.

11/ W poszczegolnych terenach, na obszarze cafej gminy, dopuszcza sie lokalizacje, w
sposob nie kolidujgcy z podstawowym przeznaczeniem oraz zgodnie z przepisami od-
rebnymi, nie przedstawionych na rysunku planu urzgdzen infrastruktury technicznej.
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13.6. Ustalenia dotyczgce obszaréw, na ktérych rozmieszczone bedag
inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym

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

13.7. Ustalenia dotyczgce obszaréw, na ktérych rozmieszczone bedag
inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym

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

13.8. Ustalenia dotyczgce obszaréw, dla ktorych obowigzkowe jest
sporzgdzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzen
nego na podstawie przepisow odrebnych, w tym obszary wyma
gajgce przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci, a takze
obszary rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 400 m? oraz obszary przestrzeni publicznej

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

13.9. Ustalenia dotyczgce obszaréw, dla ktorych gmina zamierza spo
rzgdzi¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w tym
obszary wymagajgce zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i le
snych na cele nierolnicze i nielesne

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

13.10 Ustalenia dotyczgce kierunkéw i zasad ksztattowania rolniczej i
lesnej przestrzeni produkcyjnej

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

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

13.11 Ustalenia dotyczace obszarow 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.
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13.12 Ustalenia dotyczace obiektéw lub obszaréw, dla ktérych
wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny

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

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

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

13.14 Ustalenia dotyczgce obszaréw wymagajgcych przeksztatcen,
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 wystepuja
cych w gminie.

1. Wszelkie obiekty budowlane o wysokosci 50,0 m npt i wiecej nalezy zgfosic¢ 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 Zelazkoéw.

Podstawowa wersja ,,Studium uwarunkowan i kierunkéow zagospodarowania przestrzennego

Gminy Zelazkow" zatwierdzona zostafa uchwatfg nr VI111/51/99 Rady Gminnej w Ze-lazkowie z
dnia 30 kwietnia 1999 roku. Studium sporzgdzono na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994

roku o zagospodarowaniu przestrzennym. Pierwsza zmiana studium nastgpifa w 2005 roku i
przyjeta zostafa przez Rade Gminy
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Zelazkéw Uchwalg NrXXXI11/194/05 w dniu 16 wrzesnia. _
Druga zmiana studium nastgpifa w 2009 roku i przyjeta zostafa przez Rade Gminy Ze-
lazkow Uchwalg Nr XXXIX/200/09 w dniu 13 listopada.

Niniejsze opracowanie sporzgdzono na podstawie Uchwafy nr X111/74/11 Rady Gminy
Zelazkow z dnia 27 pazdziernika 2011 roku w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia
zmiany ,Studium uwarunkowari i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy
Zelazkow".

Aktualne przepisy dotyczgce sporzgdzania studium uwarunkowar i kierunkow zagospo-
darowania 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 pozniejszymi zmianami), 2/rozporzgdzenie Ministra
Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 roku w sprawie za -kresu projektu studium uwa-
runkowan 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 spofeczenstwa w ochronie srodowiska oraz o oce-
nach oddziafywania na Srodowisko (Dz. U. Nr 199 poz. 1227 z pozniejszymi zmianami).

Zakres zmiany studium okreslono w uchwale nrXl11/74/11 Rady Gminy Zelazkéw z dnia
27 pazdziernika 2011 roku.

WS§ 1 1 .Przystepuje sie do sporzgdzenia zmiany studium uwarunkowar i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Zelazkéw w miejscowosci Biernatki obreb
geodezyjny Florentyna dziaki nr 31/6.

W studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
uwzglednic 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 skfadane w ramach przeprowadzonej proce-
dury zmiany studium. Ustalenia dotyczgce uwarunkowar i gfownych kierunkéw rozwoju
gminy w dotychczas obowigzujgcym studium uznaje sie za aktualne. Wprowadzona
zmiana stanowi kontynuacje i uzupemienie istniejgcych struktur funkcjonalno- prze-
strzennych.

Ustalenia zmiany studium i ustalenia studium stanowig tekst jednolity. Na plan-
szach wyszczegdlnionych w rozdziale 3 pkt 2 naniesiono graficzne oznaczenia
wprowadzonej zmiany.

ZMIANA STUDIUM - 2013 . - (Wojciechéwka, dziatki nr ewid. 58/10
i 58/11)
14 UWARUNKOWANIA
14.1 Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie te-
renu.
1 W Studium, na planszy nr 2b ,Kierunki zagospodarowania przestrzennego", teren
zwigzany ze zmiang Studium (dziafki o nr ewid. 58/10 i 58/11) znajduje sie na obszarze

okreslonym jako ,Obszary funkcjonalne", oznaczonym symbolem ,MRU - obszary po-
lifunkcjonalne".

2. W tekscie Studium w pkt ,9.1 Kierunki zagospodarowania przestrzennego - Obszary
polifunkcjonalne” znajdujg sie miedzy innymi nastepujgce ustalenia:
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1) w ,Priorytetowych zakresach dziafar - budownictwo o niskiej intensywnosci zabu-
dowy";

2) w ,Dopuszczalnych zakresach dziafan - przeksztafcanie zabudowy zagrodowej dla
potrzeb nowych, nierolniczych funkcji".

3. Na terenie znajdujg sie: nieczynne szklarnie w zfym stanie technicznym, budynki
techniczne i gospodarcze, uzytkowany budynek mieszkalny i niedokoriczona budowa
innego budynku.

4. W pofudniowo-wschodniej linii granicznej terenu przebiega napowietrzna linia elek-
troenergetyczna 15 kV z nasfupowg stacjg transformatorowg usytuowang na terenie.

5. Teren posiada przyfgcza: elektroenergetyczne, wodne, gazowe, telefoniczne a w pa-
sie ulicy Botanicznej (Miasto Kalisz), z ktorg teren graniczy, znajdujg sie: kanalizacja
deszczowa i kanalizacja sanitarna.

14.2Stan tadu przestrzennego i wymogi jego ochrony.

1 Na terenie byfego gospodarstwa ogrodniczego, zwigzanym ze zmiang Studium, znaj-
dujg sie nieczynne szklarnie, budynki techniczne, gospodarcze a w jego bezpo-
Srednim sgsiedztwie nieczynne szklarnie, czesto w zfym stanie technicznym i niezabu-
dowane grunty rolnicze.

2. Stan techniczny nieczynnych szklarni, stopier technicznego zuzycia budynkéw tech-
nicznych, gospodarczych i budowli, niedokoriczona budowa innego budynku wpfywa -
jg negatywnie na fad przestrzenny.

3. Aktualny sposob uzytkowania terenu nie odpowiada jego formalnemu przeznaczeniu
dla zabudowy zagrodowej w gospodarstwie ogrodniczym. Aktualny nabywca tego te-
renu wnioskuje o przeznaczenie dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

4. Na obszarze pozwalajgcym na zdefiniowanie fadu przestrzennego, - tj. ograniczonym
ul. Warszawskg, Botaniczng, Skarszewskg - zabudowa gospodarstw ogrodniczych
wykazuje tendencje do przeksztafcania dla potrzeb nowych, nierolniczych funkcji a w
szczegolnosci dla mieszkalnictwa jednorodzinnego.

14.3Stan srodowiska, w tym stan rolniczej i leSnej przestrzeni
produkcyjnej, wielkosé€ i jakosé zasoboéw wodnych oraz wymogi
ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego.

1. Rolnicza przestrzen produkcyjna - obszar obejmujgcy teren zwigzany ze zmiang

Studium, ograniczony ul. Warszawskg, Botaniczng i Skarszewska:

1) jakosc gleb:

a) gleby sfabe, zaliczone do kompleksu: 6BWps:pl przydatnosci rolniczej, Zytniego,
sfabego i 7Bw ps:pl przydatnosci rolniczej, Zytniego, najsfabszego,

b) gleby kompleksu 5D pgm.pl przydatnosci rolniczej, zytniego, dobrego,

C) na terenie zwigzanym ze zmiang Studium wystepujg gleby klas: RIVb o pow.
0,0800 ha, RVopow. 1,8856 ha, RVI o pow. 0,0066 ha, BRV o pow. 0,7578 ha;

2) agroklimat - bardzo korzystne warunki klimatyczne, poprawne stosunki termiczno -
wilgotnosciowe, bardzo dobre warunki solarne w ciggu cafego roku (korzystna
ekspozycja), mafa czestotliwoSc wystepowania mgief i dobre przewietrzanie, strefa
wplywu wiatrow z sektora zachodniego;

3) warunki wodne - teren zwigzany ze zmiang Studium jest pozbawiony wod po-
wierzchniowych, pofozony w zlewni rzeki Swedrni, ulicg Botaniczng przebiega
dziat wodny IV rzedu, wody gruntowe wystepujg ponizej 2 m;

4)rzezba terenu - obszar i teren na nim lezgcy jest plaski, nie jest narazony na osu-
wanie sie mas ziemnych.
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2. Ochrona Srodowiska i przyrody:

1) teren zwigzany ze zmiang Studium byf w 72% produkcyjny rolniczo, aktualnie nie
jest, nieczynne sg szklarnie, budynki techniczne, gospodarcze i budowle, w 28%
sklasyfikowany jest jako uzytek rolny zabudowany.

2) teren jest zaniedbany, wystepuje tu roslinno$¢ ruderalna oraz pojedyncze drzewa(
Swierk, wierzba pfaczgca). Po drugiej stronie ulicy Botanicznej, z ktérg teren grani-
czy, ro$nie dgb i kasztany.

3) na terenie nie ma chronionych gatunkow roslin, zwierzgt i grzybow, sg natomiast
obecne drobne ssaki, pfazy, ptaki i owady

3. Ochrona krajobrazu kulturowego:

1) teren jest pofozony poza obszarem chronionego krajobrazu;

2) teren jest pofozony na obszarze w duzej czesci zurbanizowanym i zabudowanym,
posiada $rednie walory krajobrazowe;

3) na terenie nie wystepujg obszary i obiekty kultury;

4) teren nie jest pofozony w strefie wystepowania archeologicznych obiektow zabyt-
kowych.

14.4Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspoétczesne;.

Na terenie zwigzanym ze zmiang Studium nie ma stafych obiektow zabytkowych ani

udokumentowanych doébr kultury.

14.5Warunki i jakosé zycia mieszkancow, w tym ochronaich zdrowia.
1 Na terenie zwigzanym ze zmiang Studium znajdujg sie nieczynne szklarnie a w jego
bezposrednim sgsiedztwie nieczynne szklarnie, czesto w zfym stanie technicznym i
niezabudowane grunty rolnicze.
2. Na obszarze, na ktérym znajduje sie teren zwigzany ze zmiang Studium, na dziakach
pofozonych w odlegfosci:
1) od ok. 60m-w kierunku pofudniowo-wschodnim (ul. Botaniczna i Warszawska);
2) od ok. 50 m-w kierunku zachodnim (ul. Botaniczna i Skarszewska);

istnieje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zagrodowa w gospodarstwie ogrod-

niczym;

3) od ok. 200 m-w kierunku pofocno-zachodnim (ul. Skarszewska) istnieje nowe
osiedle zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

14.6 Zagrozenie bezpieczenstwo ludnosci i jej mienia.

Istniejgcy stan zagospodarowania i sposob uzytkowania terenéw pofozonych na obsza-
rze, na ktorym znajduje sie teren, ktorego dotyczy zmiana dotychczasowego przezna-
Czenia nie generuje zagrozenia bezpieczenstwo ludnosci i jej mienia.

14.7Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy.

1 Wiasciciel terenu zwigzanego ze zmiang Studium zawarf z Gming Zelazkéw ,Umowe o
wykonanie inicjatywy lokalnej".

2. Umowa zobowigzuje obie strony (wnioskodawce i Gming) do realizacji zadania pu-
blicznego realizowanego w ramach inicjatywy lokalnej, tj. przedsiewziecia o nazwie
Loudowa osiedla domoéw jednorodzinnych w ilosci ok. 40 doméw na terenie 2,7300 ha"

3. Koszty realizacji inicjatywy lokalnej obejmujgcej opracowanie projektéw zmiany stu-
dium, miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, oraz realizacje osiedla
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ponosi Wnioskodawca.

14.8 Stan prawny gruntow.
Teren objety zmiang Studium jest wfasnoscig prywatng.

14.9 Wystepowanie obiektéw i terendw chronionych na podstawie

przepisow odrebnych.
Na terenie objetym zmiang Studium nie ma obiektéw i terenéw chronionych na podsta-
wie przepiséw odrebnych.

14.10 Woystepowanie obszaréw naturalnych zagrozen geologicznych.
Na terenie objetym zmiang Studium ani w jego bliskim i dalekim sgsiedztwie nie wyste-
pujg obszary naturalnych zagrozen geologicznych.

1411 Wystepowanie udokumentowanych zt6z kopalin oraz zasobow

wod podziemnych.
Na terenie objetym zmiang Studium ani w jego bliskim sgsiedztwie nie ma zt6z kopalin
oraz zasobow wod podziemnych.

14.12 Wystepowanie terendw gorniczych wyznaczonych na podsta

wie przepiséw odrebnych.
Na terenie objetym zmiang Studium ani w jego bliskim i dalekim sgsiedztwie nie ma te-
renoéw gorniczych wyznaczonych na podstawie przepisow odrebnych.

14.13 Stan systemow komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym

stopien uporzgdkowania gospodarki wodno-$ciekowej, energe
tycznej oraz gospodarki odpadami.

1 Istniejgce uzbrojenie terenu objetego zmiang Studium oraz pasa ulicznego (ul. Bota-
niczna) stanowi realne mozliwosci prowadzenia gospodarki wodno-sciekowej i ener-
getycznej, przez uzytkownikéw projektowanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzin-
nej, zgodnie z przepisami

2. Na terenie objetym zmiang Studium, tak jak w gminie prowadzona bed2|e selektywna
zbiorka odpadow i wywoz przez konceslonowanych przewoznikéw do miejsc odzysku
i unieszkodliwiania poza teren gminy (zgodnie z ustawg o odpadach i regulaminem
utrzymania czystosci i porzgdku w gminie).

14.14 Zadania stuzgce realizacji ponadlokalnych celow publicznych.
Realizacja osiedla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na terenie objetym zmiang
Studium nie wigZe sie z potrzebg realizacji jakiegokolwiek ponadlokalnego celu publicz-
nego.

14.15 Wymagania dotyczace ochrony przeciwpowodziowej.

Teren objety zmiang Studium jest pofozony na wysoczyZznie, z dala od ciekéw wodnych,
poza zasiegiem wod powodziowych. Nie wymaga sformufowania zasad ochrony prze-
ciwpowodziowe;.
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15 KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY W
ZAKRESIE OBJETYM ZMIANA STUDIUM UWARUNKOWAN | KIE-
RUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY ZE-
LAZKOW.

15.1 Ustalenia dotyczace kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej

gminy oraz w przeznaczeniu terenow.

1 W miejscowosci Wojciechéwka, w jednostce ewidencyjnej 300711 _2-Zelazkéw, obre-
bie geodezyjnym 0021 Wojciechdéwka, ustala sie teren dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinne,;.

2. Teren obejmuje dziaki o nr ewid. 58/10 i 58/11 o fgcznej powierzchni 2,7300 ha.

3. Teren oznacza sie symbolem MN.

15.2 Ustalenia dotyczace kierunkéw i wskaznikéw dotyczgcych zago
spodarowania oraz uzytkowania terenéw.

1 Teren oznaczony symbolem MN, zwany dalej terenem, przeznacza sie dla:
1) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
2) drogi dojazdowe.

2. Na terenie ustala sie nastepujgce zakazy:

1) lokalizacji obiektéw i urzgdzen oraz prowadzenia dziafalnosci powodujgcych prze -
kroczenia standardéw jakosci srodowiska okreslonych w przepisach odrebnych poza
terenem, do ktérego inwestor posiada tytuf prawny, z wyfgczeniem inwestycji celu
publicznego z zakresu fgcznosci publicznej na warunkach okre$lonych w przepisach
odrebnych, 2) stosowania w nowych kotfowniach lokalnych nieekologicznych paliw
statych, powodujgcych przekroczenia standardéw jakosci Srodowiska ze wzgledéw
na wprowadzenie gazoéw i pytdw do powietrza.

3. Wskaznik powierzchni biologicznie czynnej na dziafce budowlanej pofozonej na tere-
nie nie powinien by¢ nizszy niz 30%.

4. Ustala sie szerokosc¢ frontu dziaki nie mniejszg niz 20 m,

5. Ustala sie maksymalne i minimalne powierzchnie dziafek budowlanych:
1) dziaki o powierzchni nie mniejszej niz 570 m?
2) dzia/ki 0 powierzchni nie wiekszej niz 1000 m?;

6. Ustala sie maksymalne i minimalne wskazniki intensywnosci zabudowy:
1) nie nizszy niz 0,5 i nie wyzszy niz 0,6-na dziatkach budowlanych o powierzchni

do 800 m?;
2) nie nizszy niz 0,4 i nie wyzszy niz 0,45 - na dziafkach budowlanych o powierzchni
powyzej 800 m?.

7. Wysoko$c¢ budynkow mieszkalnych nie powinna przekraczac 10 m - liczgc od pozio

mu terenu do poziomu kalenicy.

15.3 Ustalenia dotyczgce zasad ochrony srodowiska i jego zasobéw,
ochrony przyrody, krajobrazu kulturowego i uzdrowisk.

1 W planie zagospodarowania przestrzennego nalezy okresli¢ zasady ochrony gleb,
powietrza, zieleni, naturalnego uksztatowania terenu i stosunkéw wodnych.
2 Wprowadza sie obowigzek pefego uzbrojenia terenu w sieci infrastruktury technicz-



STUDIUM UWARUNKOWAN_I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZEN-
NEGO GMINY ZELAZKOW-JEDNOLITY TEKST STUDIUM

nej: wodociggowej, kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowej, gazociggowe;j,
elektroenergetycznej i teletechniczne;.

3 Scieki bedgce wodami zuzytymi na cele bytowe nalezy odprowadzac do kanalizaciji
sanitarne;.

4. Nakazuje sie odprowadzanie wod opadowych i roztopowych z placow i parkingow po-
fozonych na dziafkach budowlanych oraz ich oczyszczanie zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami odrebnymi.

5 Wody opadowe i roztopowe z dachow nalezy rozprowadzac po terenie wiasnym
dziakki.

6. Ustala sie wykorzystanie dla celéw grzewczych czystych Zrédef energii takich jak:
energia elektryczna, gaz, olej opafowy, alternatywne Zrédfa energii - energia sfo-
neczna, wiatrowa, geotermalna itp. Dopuszcza sie stosowanie paliw stafych (np bio-
masy, drewna itp) charakteryzujgcych sie najnizszymi wskaznikami emisyjnymi.

7. Ustala sie obowigzek segregowania i magazynowania odpadéw w miejscach do tego
wyznaczonych, w sposob zabezpieczajgcy $Srodowisko gruntowo-wodne przed za-
nieczyszczeniem i ich wywéz w sposoéb zorganizowany do miejsca odzysku lub
unieszkodliwiania zgodnie z ustawg o odpadach.

8 Ustala sie dopuszczalny poziom hafasu jak dla rodzaju terenu ,tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej".

9. Ustala sie nakaz usuniecia prochniczej warstwy gleby z powierzchni przeznaczonej
do zabudowania lub utwardzenia i jej biologicznie czynnego uzytkowania na dziafce,
do ktérej wiasciciel ma tytuf prawny, lub w innym miejscu wskazanym przez Wajta
Gminy Zelazkow.

10. Ustala sie nakaz zagospodarowania nadmiaru gruntu powstafego w efekcie
wykony
wania robét ziemnych zgodnie ze wskazaniem Wéjta Gminy Zelazkéw.

11.  Na dzakach budowlanych usytuowanych przy istniejgcej napowietrznej linii
elektro
energetycznej Sredniego napiecia 15 kV, ustala sie zakaz lokalizacji wszelkich bu
dynkéw, budowli takich jak maszty oraz zieleni wysokiej w odlegfo$ci mniejszej niz 5
m, zmierzonej od rzutu poziomego skrajnego przewodu tej linii.

15.4 Ustalenia dotyczace zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i za
bytkéw oraz débr kultury wspétczesne;.

1 Teren opracowania nie jest pofoZzony w strefie wystepowania archeologicznych
obiektow zabytkowych.

2. W przypadku ujawnienia w trakcie prowadzenia robot ziemnych przedmiotu, co do
ktorego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem nalezy wstrzymac wszelkie roboty
moggce uszkodzic lub zniszczyc odkryty przedmiot; zabezpieczy¢ miejsce jego
odkrycia oraz niezwfocznie zawiadomic o tym urzgd konserwatorski.

15.5 Ustalenia dotyczace kierunkéw rozwoju systemoéw komunikacji i
infrastruktury technicznej.

1 Obsfuga komunikacyjna terenu MN z istniejgcej ulicy Botanicznej poprzez droge do-
jazdowg pofgczong z tg ulicg w miejscu istniejgcego skrzyzowania z ulicg Olszowg.

2. Nalezy zapewnic odpowiednig ilo$¢ miejsc postojowych, garazowych, z uwzglednie-
niem warunkow technicznych okreslonych w przepisach odrebnych.

3. Istniejgca siec¢ infrastruktury technicznej moze podlegac przebudowie, rozbudowie i
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wymianie. 4. Projektowane obiekty i urzgdzenia infrastruktury technicznej nalezy
przytgczyc¢ do istniejgcych kolektoréw przesyfowych i sieci, a w szczegoélnosci:
1) wodocigg;
2) kanalizacje sanitarng;
3) kanalizacje deszczowsg;

2) linie elektroenergetyczng;
3) gazocigg;

15.6 Ustalenia dotyczgce obszarow, na ktoérych rozmieszczone bedag

inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym.
1. Na terenie objetym zmiang studium wyznacza sie obowigzek zapewnienia ogélnego
dostepu do terendéw przestrzeni publicznych.

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

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

15.8 Ustalenia dotyczgce obszarow, dla ktérych obowigzkowe jest
sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzen
nego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym obszary wyma
gajgce przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci, a takze
obszary rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 400 m? oraz obszary przestrzeni publicznej.

Na terenie objetym zmiang studium nie wystepujg obszary, dla ktérych istnieje obowig-
zek sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie
przepisow odrebnych.

15.9 Ustalenia dotyczgce obszarow, dla ktérych gmina zamierza spo
rzgdzi¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w tym
obszary wymagajgce zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i le
snych na cele nierolnicze i nielesne.

Ustala sie konieczno$¢ opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego dla terenu objetego niniejszg zmiang studium.

15.10 Ustalenia dotyczgce kierunkow i zasad ksztattowania rolniczej i
lesnej przestrzeni produkcyjnej

1 Na terenie objetym zmiang studium nie wystepujg obszary rolniczej i lesnej przestrzeni
produkcyijnej.

2. Zmiana przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze nie wymaga uzyskania
stosownego zezwolenia zgodnie z odrebnymi przepisami.
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15.11 Ustalenia dotyczgce obszarow narazonych na niebezpieczenstwo
powodzi i osuwania sie mas ziemnych

Na terenie objetym zmiang studium nie wystepujg obszary narazone na niebezpieczen-
stwo powodzi i osuwania sie mas ziemnych.

15.12 Ustalenia dotyczgce obiektéw lub obszardw, dla ktérych wy
znacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny

Na terenie objetym zmiang studium nie wystepujg obiekty lub obszary, dla ktérych wy-
znacza sie w zfozu kopaliny filar ochronny.

15.13 Ustalenia dotyczgce pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych
oraz obowigzujgce na nich ograniczenia prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r.
0 ochronie terenow bytych hitlerowskich obozow zagtady.

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

15.14 Ustalenia dotyczgce obszarow wymagajgcych przeksztatcen,
rehabilitacji lub rekultywacji

Na terenie objetym zmiang studium nie wystepujg obszary wymagajgce przeksztafcen,
rehabilitacji lub rekultywaciji.

15.15 Ustalenia dotyczgce granic terendw zamknietych i ich stref
ochronnych

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

15.16 Ustalenia dotyczgce innych obszaréw problemowych, w zalez
nosci od uwarunkowan i potrzeb zagospodarowania wystepujg
cych w gminie.

Przeznaczenie terenu dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej nie generuje potrze -by
ustalenia innych obszaréw problemowych.

15.17 Uzasadnienie i synteza zmian studium uwarunkowan i kierun

kow zagospodarowania przestrzennego gminy Zelazkow.

1. Podstawowa wersja ,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania prze -
strzennego Gminy Zelazkow" zatwierdzona uchwatg nr VI11/51/99 Rady Gminnej w
Zelazkowie z dnia 30 kwietnia 1999 roku zostafa zmieniona:

1) Uchwatg NrXXXI11/194/05 Rady Gminy Zelazkéw z dnia 16 wrzesnia 2005 roku;
2) Uchwatg NrXXXIX/200/09 Rady Gminy Zelazkéw z dnia 13 listopada 2009 roku;
3) Uchwafg NrXXXVI/186/13 Rady Gminy Zelazkéw z dnia 28 marca 2013 roku;

2. Niniejszg zmiane Studium sporzgdzono na podstawie Uchwaty nrXXIV/130/12 Ra-
dy
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Gminy Zelazkéw z dnia 27 lipca 2012 roku w sprawie przystgpienia do opracowania
zmiany Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Zelazkéw, uchwalonego uchwafg Nr VI111/51/99 Rady Gminy w Zelazkowie z dnia 30
kwietnia 1999 roku w sprawie uchwalenia "Studium uwarunkowar i kierunkéw zago-
spodarowania przestrzennego gminy Zelazkéw", zmienionego uchwafg Nr XXXI
11/194/05 Rady Gminy Zelazkéw z dnia 16 wrzesnia 2005 roku w sprawie ,zmiany
Studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Ze-
lazkéw", zmienionego uchwafg Nr XXXIX/200/09 Rady Gminy Zelazkéw z dnia 13 li-
stopada 2009 roku w sprawie ,zmiany Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospo-
darowania przestrzennego gminy Zelazkéw"

3. Aktualne przepisy dotyczgce sporzgdzania studium uwarunkowar i kierunkow zago
spodarowania przestrzennego gminy to:

1) ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym (tekst jednolity Dz. U. z 2012 r. poz. 647z pozn. zm);

2) rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 roku w sprawie za-
kresu projektu studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzen-
nego 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 spofeczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach od-
dziatywania na srodowisko (Dz. U. Nr 199 poz. 1227 z pézniejszymi zmianami).

4. Teren podlegajgcy zmianie przeznaczenia okresla zafgcznik graficzny do Uchwady nr
XXIV/130/12 Rady Gminy Zelazkéw z dnia 27 lipca 2012 roku. Zakres zmiany stu-
dium opisano w zawiadomieniu, ogfoszeniu prasowym i obwieszczeniu w zdaniu:
»Zmiana Studium wigze sie z terenem pofozonym w miejscowosci Wojciechéw-
ka oznaczonym w ewidencji gruntéw Nr 58/10 i 58/11, po by#dym rolniczym go-
spodarstwie ogrodniczym, o fgcznej powierzchni 2,73 ha, dla ktérego nowym
przeznaczeniem bedzie mieszkalnictwo jednorodzinne".

5. Niniejsza zmiana Studium uwzglednia ,Wniosek o realizacje zadania publicznego w
trybie inicjatywy lokalnej" Firmy Budowlanej ,Marek Antczak" oraz wnioski skfadane w
ramach przeprowadzonej procedury zmiany studium. Ustalenia dotyczgce uwarun -
kowan i gfownych kierunkow rozwoju gminy w dotychczas obowigzujgcym studium
uznaje sie za aktualne. Wprowadzona zmiana stanowi kontynuacje i uzupemienie ist-
niejgcych struktur funkcjonalno-przestrzennych.

6. Ustalenia zmiany Studium (rozdziaf 14 i 15) i ustalenia zawarte w rozdziafach
od 1 do 13 Studium, stanowig tekst jednolity. Graficzne oznaczenia wprowa-
dzonej zmiany naniesiono na planszach wyszczegélnionych w rozdziale 3 pkt 2

ZMIANA STUDIUM - 2014 r. (Wojciechéwka, dziatka nr ewid. 55/5)

16 UWARUNKOWANIA

16.1 Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie te-

renu.

1. W Studium, na planszy nr 2a ,Instrumenty polityki rozwoju przestrzennego" nr 2b
LKierunki zagospodarowania przestrzennego", teren zwigzany ze zmiang Studium
(dziatka o nr ewid. 55/5) znajduje sie na obszarze okreslonym jako ,Tereny upraw po-
lowych na kompleksach gleb o przecietnych i mafych walorach uprawowych". W bli-
skim sgsiedztwie, po stronie pofudniowej, znajduje sie teren zabudowy mieszka-
niowej jednorodzinnej a po wschodniej i zachodniej stronie ,,Obszary funkcjonalne”,
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oznaczonym symbolem ,MRU - obszary polifunkcjonalne".

2. Wstanie istniejgcym teren jest uzytkowany w sposob rolniczy.

3. W odlegfosci ok. 100 m od wschodniej granicy terenu, istniejg: gazocigg, wodocigg,
linia telekomunikacyjna i elektroenergetyczna n. n.

16.2 Stan tadu przestrzennego i wymogi jego ochrony.

Na obszarze pozwalajgcym na zdefiniowanie fadu przestrzennego, - tj. ograniczonym
ul. Warszawskg, Botaniczng, Skarszewskg - zabudowa byfych gospodarstw ogrodni -
czych wykazuje tendencje do przeksztafcania dla potrzeb nowych, nierolniczych funkciji
a w szczegaolnosci dla mieszkalnictwa jednorodzinnego.

16.3 Stan srodowiska, w tym stan rolniczej i lesnej przestrzeni pro
dukcyjnej, wielkosé i jakosé zasobéw wodnych oraz wymogi
ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego.

1 Rolnicza przestrzen produkcyjna - obszar obejmujgcy teren zwigzany ze zmiang

Studium, ograniczony ul. Warszawskg, Botaniczng i Skarszewska:

1) jakosc¢ gleb:

a) gleby sfabe, zaliczone do kompleksu: 6BWps:pl przydatnosci rolniczej, Zytniego,
sfabego,

b) na terenie zwigzanym ze zmiang Studium wystepujg: sad klasy S-RIVb o po-
wierzchni 0,0417 ha i grunty orne klasy RVo powierzchni 0,8525 ha;

2) agroklimat - bardzo korzystne warunki klimatyczne, poprawne stosunki termiczno
- wilgotnosciowe, bardzo dobre warunki solarne w ciggu cafego roku (korzystna
ekspozycja), mafa czestotliwoSc¢ wystepowania mgief i dobre przewietrzanie, strefa
wpfywu wiatrow z sektora zachodniego;

3)warunki wodne - teren zwigzany ze zmiang Studium jest pozbawiony woéd po-
wierzchniowych, pofozony w zlewni rzeki Swedrni, ulicg Botaniczng (istniejgcg w
odlegfosci ok. 270 m od terenu) w kierunku pofudniowo-zachodnim ) przebiega
dziaf wodny IV rzedu, wody gruntowe wystepujg ponizej 2 m;

4)rzeZba terenu - obszar i teren na nim lezgcy jest pfaski, nie jest narazony na osu-
wanie sie¢ mas ziemnych.

2. Ochrona Srodowiska i przyrody:

1) teren zwigzany ze zmiang Studium jest produkcyjny rolniczo, w 95,4% sklasyfiko-
wany jako grunty orne RV, w pozostafych 4,6% sady S-RIVb;

2) na terenie nie ma chronionych gatunkéw roslin, zwierzat i grzybéw, sg natomiast
obecne drobne ssaki, pfazy, ptaki i owady.

3. Ochrona krajobrazu kulturowego:

1) teren jest pofozony poza obszarem chronionego krajobrazu;

2) teren jest pofozony na obszarze w duzej czesci zurbanizowanym i zabudowanym,
posiada $rednie walory krajobrazowe;

3) na terenie nie wystepujg obszary i obiekty kultury;

4) teren nie jest pofozony w strefie wystepowania archeologicznych obiektow zabyt-
kowych.

16.4 Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspoltczesnej.

Na terenie zwigzanym ze zmiang Studium nie ma stafych obiektow zabytkowych ani

udokumentowanych doébr kultury.
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16.5 Warunki i jakosé zycia mieszkancéw, w tym ochronaich zdrowia.

Na obszarze, na ktérym znajduje sie teren zwigzany ze zmiang Studium, na dziafkach
pofozonych w odlegfosci:
1) ok. 100 m przy ulicy dojazdowej, az do ul. Warszawskiej:
a) po pofudniowej stronie ulicy znajduje sie zabudowa mieszkaniowa jednorodzin-
na,
b) po pofocnej stronie ulicy znajduje sie zabudowa szklarniowa;
2) ok. 180 m w kierunku péfocno-zachodnim, przy ul. Skarszewskiej, znajduje sie
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
3) od ok. 200 m-w kierunku pémocno-zachodnim (ul. Skarszewska) istnieje nowe
osiedle zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

16.6 Zagrozenie bezpieczenstwo ludnosci i jej mienia.

Istniejgcy stan zagospodarowania i sposob uzytkowania terenéw pofozonych na obsza -
rze, na ktorym znajduje sie teren, ktérego dotyczy zmiana dotychczasowego przezna-
czenia nie generuje zagrozenia bezpieczenstwo ludnosci i jej mienia.

16.7 Potrzeby i mozliwos$ci rozwoju gminy, (uchylony™)

16.8 Stan prawny gruntéw.
Teren objety zmiang Studium jest wfasnoscig prywatng.

16.9 Wystepowanie obiektéw i terenéw chronionych na podstawie

przepiséw odrebnych.
Na terenie objetym zmiang Studium nie ma obiektow i terenéw chronionych na podsta-
wie przepisow odrebnych.

16.10 Wystepowanie obszaréw naturalnych zagrozen geologicznych.
Na terenie objetym zmiang Studium ani w jego bliskim i dalekim sgsiedztwie nie wyste-
pujg obszary naturalnych zagrozern geologicznych.

16.11 Wystepowanie udokumentowanych zt6z kopalin oraz zasobow

wod podziemnych.
Na terenie objetym zmiang Studium ani w jego bliskim sgsiedztwie nie ma zt6z kopalin
oraz zasobow wad podziemnych.

1) Wojewoda Wielkopolski w rozstrzygnieciu nadzorczym Nr KN-1-4131.1.1125014.17 zdnia 11 marca 2014 roku uniew-aznitpkt 16.7
w brzmieniu: ,,1. Wiasciciel terenu zwiazanego ze zmiang Studium zawart z Gmina Zelazkéw ,,Umowe o wykonanie inicja-

tywy
lokalnej".

2. Umowa zobowiazuje obie strony (wnioskodawcow i Gming) do realizacji zadania publicznego realizowanego w
ramach inicjatywy lokalnej, tj. sporzadzenia:

1) projektu zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zelazkow;

2) projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr 55/5 w celu wydzielenia ok. 8 dziatek
budowlanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng z dopuszczeniem ustug nieuciazliwych.

3. Koszty realizacji inicjatywy lokalnej obejmujacej opracowanie projektow zmiany studium i miegjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ponosza Wnioskodawcy, koszty realizacji osiedla ponosza Wnioskodawcy ub grupa nabyweow dziatek powstatych w wyniku
podziatu nieruchomosci."
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16.12 Wystepowanie terenéw gorniczych wyznaczonych na podsta

wie przepiséw odrebnych.
Na terenie objetym zmiang Studium ani w jego bliskim i dalekim sgsiedztwie nie ma te-
renow gorniczych wyznaczonych na podstawie przepisow odrebnych.

16.13 Stan systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym
stopien uporzadkowania gospodarki wodno-sciekowej, energe
tycznej oraz gospodarki odpadami.

1 Uzbrojenie istniejgce w wydzielonym, o ok. 90 m dfugosci, pasie ulicy dojazdowej a
dalej, az do wschodniej granicy terenu zwigzanego ze zmiana studium (dziafka o nr
ewid. 55/5) w pasmie dojazdowym uzytkowanym na zasadzie stuzebnosci, stanowi
potencjalne mozliwosci prowadzenia gospodarki wodno-sciekowej i energetycznej,
przez uzytkownikow projektowanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zgodnie
Z obowigzujgcymi przepisami.

2. Na terenie objetym zmiang Studium, tak jak w gminie, obowigzuje selektywna zbidrka
odpaddw i gospodarka zgodna z ustawg o odpadach i regulaminem utrzymania czy-
stosci i porzgdku w gminie.

16.14 Zadania stuzace realizacji ponadlokalnych celéw publicznych.
Realizacja osiedla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na terenie objetym zmiang
Studium nie wigze sie z potrzebg realizacji jakiegokolwiek ponadlokalnego celu publicz-
nego.

16.15 Wymagania dotyczace ochrony przeciwpowodziowej.

Teren objety zmiang Studium jest pofoZony na wysoczyZznie, z dala od ciekéw wodnych,
poza zasiegiem wod powodziowych. Nie wymaga sformufowania zasad ochrony prze-
ciwpowodziowej.

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

17.1. Ustalenia dotyczace kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej

gminy oraz w przeznaczeniu terenéw.

1 Ustala sie teren dla zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej z dopuszczalno$cig
nieucigzliwych usfug w miejscowosci Wojciechowka, w jednostce ewidencyjnej
300711_2-Zelazkoéw, obrebie geodezyjnym 0021 Wojciechéwka.

2. Teren obejmuje dziafke o nr ewid. 55/5 o powierzchni 0,8942 ha.

3. Teren oznacza sie symbolem MN/U.

4. NieucigZliwymi usfugami towarzyszgcymi zabudowie mieszkaniowej jednorodzinne;j
sg ustugi, prowadzone w pomieszczeniach budynkéw mieszkalnych lub w budynku
wolno stojgcym, ktorych celem jest zaspokajanie potrzeb ludnosci, nie obejmujgce
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dziafalnosci gospodarczej polegajgcej na wytwarzaniu dobr materialnych; sg to m. in.
usfugi z zakresu ochrony zdrowia - np. gabinet stomatologiczny lub poradnictwa spe-
cjalistycznego - np. kancelaria adwokacka, nie bedgce przedsiewzieciami moggcymi
znaczgco oddziafywac na Srodowisko, wymienionymi w obowigzujgcych przepisach
szczegolnych.

17.2. Ustalenia dotyczace kierunkéw i wskaznikéw dotyczacych zago-
spodarowania oraz uzytkowania terenéw.

1 Teren oznaczony symbolem MN/U, zwany dalej terenem, przeznacza sie dla:

1) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczalnoscig nieucigzliwych
ustug;

2) drogi dojazdowe.

2. Na terenie ustala sie nastepujgce zakazy:

1) lokalizacji obiektow i urzgdzen oraz prowadzenia dziafalno$ci powodujgcych prze -
kroczenia standardow jakosci Srodowiska okreslonych w przepisach odrebnych
poza terenem, do ktérego inwestor posiada tytuf prawny, z wyfgczeniem inwestycji
celu publicznego z zakresu fgcznosci publicznej na warunkach okreslonych w
przepisach odrebnych,

2) stosowania w nowych kotfowniach lokalnych nieekologicznych paliw statych, po-
wodujgcych przekroczenia standardow jakosci Srodowiska ze wzgledéw na wpro-
wadzenie gazow i pyféw do powietrza.

3. Wskaznik powierzchni biologicznie czynnej na dziafce budowlanej pofozonej na tere-
nie nie powinien by¢ nizszy niz 30%.

4. Ustala sie nie mniejszg niz 21 m szerokos¢ frontu dziatki budowlanej

5. Ustala sie powierzchnie dziafek budowlanych:
1) minimalna o powierzchni 745 m?;
2) maksymalna o powierzchni 950 m?.

6. Ustala sie wskazniki intensywnosci zabudowy:
1) minimalny 0,36;
2) maksymalny 0,53.

7. Ustala sie 2 kondygnacje dla budynkoéw mieszkalnych i nie przekraczalng wysokosé
9 m oraz 1 kondygnacje dla budynkow gospodarczych, garazowych lub garazowo-
gospodarczych - liczgc wysokosc¢ od poziomu terenu do poziomu kalenicy.

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

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

2. Scieki bedgce wodami zuzytymi na cele bytowe nalezy odprowadzac do indywidual-
nych bezodpfywowych, szczelnych, zbiornikow.

3. Nakazuje sie odprowadzanie wod opadowych i roztopowych z placow i parkingow
pofozonych na dziakach budowlanych zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odreb-
nymi.

4. Wody opadowe i roztopowe z dachéw nalezy rozprowadzac po terenie wiasnym
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dziakki.

5. Ustala sie wykorzystanie dla celéw grzewczych nosnikéw niepowodujgcych nadmier-
nej ,niskiej emisji* oraz wykorzystujgcych energie odnawialng niepowodujgcg zwiek-
szonej emisji zanieczyszczen.

6. Ustala sie obowigzek magazynowania odpadéw w miejscach do tego wyznaczonych,
w sposob zabezpieczajgcy srodowisko gruntowo-wodne przed zanieczyszczeniem i
gospodarowania nimi zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzgdku na te-
renie gminy.

7. Ustala sie dopuszczalny poziom hafasu jak dla rodzaju terenu ,tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej".

8. Ustala sie nakaz usuniecia prochniczej warstwy gleby z powierzchni przeznaczonej
do zabudowania lub utwardzenia i jej biologicznie czynnego uzytkowania na dziafce,
do ktorej wiasciciel ma tytut prawny, lub w innym miejscu wskazanym przez Wajta
Gminy Zelazkéw.

9.Ustala sie nakaz zagospodarowania nadmiaru gruntu powstafego w efekcie wykony-
wania robét ziemnych zgodnie ze wskazaniem Wéjta Gminy Zelazkéw.

17.4. Ustalenia dotyczace zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i
zabytkéw oraz débr kultury wspoétczesnej.

1 Teren opracowania nie jest pofozony w strefie wystepowania archeologicznych
obiektow zabytkowych.

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

17.5 . Ustalenia dotyczace kierunkéw rozwoju systemoéw komunikacji i
infrastruktury technicznej.

1 Obsfuga komunikacyjna terenu MN/U z istniejgcej ulicy publicznej (ul. Warszawska)
poprzez istniejgcg droge dojazdow% dla ktérej ustala sie docelowg rozbudowe i prze -
budowe w celu spefienia warunkéw technicznych wymaganych dla drég dojazdo-
wych w przepisach odrebnych.

2. Nalezy zapewnic¢ odpowiednig iloS§¢ miejsc postojowych, garazowych na dziakach
budowlanych, z uwzglednieniem warunkéw technicznych okre$lonych w przepisach
odrebnych.

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

4. Projektowane obiekty i urzgdzenia infrastruktury technicznej nalezy przytgczy¢ do ist-
niejgcych kolektoréw przesyfowych i sieci, a w szczegolnosci:

1) wodocigg;
2) linie elektroenergetyczng;
3) gazocigg;
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17.6. Ustalenia dotyczgce obszaréw, na ktérych rozmieszczone bedg

inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym.
Na terenie objetym zmiang studium dopuszcza sie docelowe wyznaczenie terenu prze-
strzeni publicznej, ktéorym bedzie istniejgca droga dojazdowa po spefnieniu wymogow
okreslonych przepisami odrebnymi dla drogi kategorii gminnej, klasy dojazdowe;.

17.7. Ustalenia dotyczgce obszaréw, na ktérych rozmieszczone bedg
inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

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

17.8. Ustalenia dotyczgce obszarow, dla ktérych obowigzkowe jest
sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzen
nego na podstawie przepisow odrebnych, w tym obszary wyma
gajace przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci, a takze
obszary rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 400 m? oraz obszary przestrzeni publicznej.

Na terenie objetym zmiang studium nie wystepujg obszary, dla ktérych istnieje obowig-
zek sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie
przepiséow odrebnych.

17.9.Ustalenia dotyczgce obszardw, dla ktérych gmina zamierza sporzgdzic
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w tym obszary
wymagajgce zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele
nierolnicze i nielesne.

Ustala sie konieczno$¢ opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego dla terenu objetego niniejszg zmiang studium.

17.10 . Ustalenia dotyczgce kierunkdéw i zasad ksztattowania rolniczej
I lesnej przestrzeni produkcyjnej

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

2. Zmiana przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze nie wymaga uzyskania
stosownego zezwolenia zgodnie z odrebnymi przepisami.

17.11 Ustalenia dotyczgce obszardéw szczegolnego zagrozenia powo
dzig oraz obszaréw osuwania sie mas ziemnych.
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Na terenie objetym zmiang studium nie wystepujg obszary szczegdlnego zagrozenia
powodzig oraz obszary osuwania sie mas ziemnych.

17.12 Ustalenia dotyczace obiektéw lub obszaréw, dla ktérych
wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny

Na terenie objetym zmiang studium nie wystepujg obiekty lub obszary, dla ktérych wy-
znacza sie w zfozu kopaliny filar ochronny

17.13 Ustalenia dotyczace pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych
oraz obowigzujace na nich ograniczenia prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 .
o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozéw zagtady.

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

W AA Ustalenia dotyczace obszaréw wymagajacych przeksztatcen,
rehabilitacji lub rekultywacji

Na terenie objetym zmiang studium nie wystepujg obszary wymagajgce przeksztafcen,
rehabilitacji lub rekultywacji.

17.15 Ustalenia dotyczace granic terenéw zamknietych i ich stref
ochronnych

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

17.16 Ustalenia dotyczace innych obszaréw problemowych, w zalez
nosci od uwarunkowan i potrzeb zagospodarowania wystepuja
cych w gminie.

Przeznaczenie terenu dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej nie generuje potrze -
by ustalenia innych obszaréw problemowych.

17.17 Uzasadnienie i synteza zmian studium uwarunkowan i kierun

kéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zelazkoéw.

1. Podstawowa wersja ,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania prze -
strzennego Gminy Zelazkéw" zatwierdzona uchwatg nr VI111/51/99 Rady Gminnej w
Zelazkowie z dnia 30 kwietnia 1999 roku zostafa zmieniona: 1) Uchwafg Nr XXXI
11/194/05 Rady Gminy Zelazkéw z dnia 16 wrzesnia 2005 roku;
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2) Uchwatg NrXXXIX/200/09 Rady Gminy Zelazkéw z dnia 13 listopada 2009 roku;

3) Uchwafg NrXXXV1/186/13 Rady Gminy Zelazkéw z dnia 28 marca 2013 roku;

4) Uchwatg NrXU213/13 Rady Gminy Zelazkéw z dnia 30 lipca 2013 roku.

. Kolejna zmiana Studium sporzgdzona na podstawie Uchwaty nr XXXI 1/162/12 Rady

Gminy Zelazkéw z dnia 28 grudnia 2012 roku w sprawie przystgpienia do opracowa

nia zmiany Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

gminy Zelazkéw, uchwalonego uchwafg Nr VII1/51/99 Rady Gminy w Zelazkowie z

dnia 30 kwietnia 1999 roku w sprawie uchwalenia "Studium uwarunkowari i kierun

kow zagospodarowania przestrzennego gminy Zelazkéw", zmienionego uchwafg Nr

XXXI 11/194/05 Rady Gminy Zelazkéw z dnia 16 wrzes$nia 2005 roku w sprawie ,zmia

ny Studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Ze

lazkéw", zmienionego uchwafg Nr XXXIX/200/09 Rady Gminy Zelazkéw z dnia 13 i

stopada 2009 roku w sprawie ,,zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospo

darowania przestrzennego gminy Zelazkow":

1) zostafa uchwalona uchwafg Nr XLV 111/253/14 Rady Gminy Zelazkéw z dnia 31
stycznia 2014 roku;

2) Wojewoda Wielkopolski w rozstrzygnieciu nadzorczym Nr KN--4131.1.112.2014.17 z dnia
11 marca 2014 roku uniewaznit pkt 16.7 zafgcznika nr 1 do uchwaty NrXLVIII/253/14 Rady
Gminy Zelazkéw z dnia 31 stycznia 2014 roku (tekst studium) - ze wzgledu na istotne na-
ruszenie prawa;

3) Zgodnie z art. 28 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym ponowiono czynnosci, o ldérych mowa w art. 11 tej ustawy, w za
kresie niezbednym do doprowadzenia do zgodnosci projeldu zmiany studium z przepi-
sami prawnymi tj. usunieto ustalenia pkt 16.7.

. Aktualne przepisy dotyczgce sporzgdzania studium uwarunkowanr i kierunkéw zago

spodarowania przestrzennego gminy to:

1) ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym (Dz. U. z 2012 r. poz. 647 tekst jednolity, zm. poz. 951);

2) rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 roku w sprawie za-
kresu projektu studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzen-
nego gminy (DZ.U. z 2004 r. Nr 118, poz. 1233),

3) ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i je-
go ochronie, udziale spofeczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach od -
dziatywania na srodowisko (Dz. U. Nr 199 poz. 1227 z p6zniejszymi zmianami).

. Teren podlegajgcy zmianie przeznaczenia okresla zafgcznik graficzny do Uchwaty nr

XXXI1/162/12 Rady Gminy Zelazkéw z dnia 28 grudnia 2012 roku . Zakres zmiany

studium opisano w zawiadomieniu, ogfoszeniu prasowym i obwieszczeniu w zdaniu:

»Zmiana Studium wigze sie z terenem pofozonym w miejscowosci Wojcie-

chéwka oznaczonym w ewidencji gruntéw Nr 55/5 (jednostka ewidencyjna

300711 _2-Zelazkéw, obreb geodezyjny 0021 Wojciechéwka ), o powierzchni

0,8942 ha, dla ktérego nowym przeznaczeniem bedzie mieszkalnictwo jednoro-

dzinne z dopuszczalnoscig nieucigzliwych usfug”.

. Niniejsza zmiana Studium uwzglednia ,Wniosek o realizacje zadania publicznego w

trybie inicjatywy lokalnej" wfasciciela dziafki o nr ew9id. 55/5 oraz wnioski skfadane

w ramach przeprowadzonej procedury zmiany studium. Ustalenia dotyczgce uwarun-

kowar i gfownych kierunkéw rozwoju gminy w dotychczas obowigzujgcym studium

uznaje sie za aktualne. Wprowadzona zmiana stanowi kontynuacje i uzupefnienie Ist-
niejgcych struktur funkcjonalno-przestrzennych.
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6. Ustalenia zmiany Studium ( rozdziaf 16 i 17) i ustalenia zawarte w rozdziafach
od 1 do 15 Studium, stanowig tekst jednolity. Graficzne oznaczenia wprowadzonej
zmiany naniesiono na planszach wyszczegélnionych w rozdziale 3 pkt 2

PROJEKT ZMIANY 2014

(wprowadzona Uchwatg Nr LI1/281/14Rady Gminy Zelazkéw z dnia 24 lipca 2014 .
w sprawie zmiany studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania gminy Zelaz-
kéw, obejmujgcej teren dziatki nr 135, obreb Florentyna, gmina Zelazkow)

19 UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
ZMIANY STUDIUM:

18.1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie
terenu.

Teren objety opracowaniem we wsi Florentyna potozony jest na potudnie od miasta Ze-
lazkéw. W granicach obszaru znajdujg sie przede wszystkim tereny nieurzgdzone, nie-
zabudowane. W jednej czesci dziatki nr 135 obreb Florentyna znajduje sie dom wolno-
stojgcy, jednorodzinny. Przez przedmiotowy obszar nie przebiegajg linie elektroenerge-
tyczne.

W bezposrednim sgsiedztwie znajduje sie obszar chronionego krajobrazu ,Dolina rzeki
Swedrni w okolicach Kalisza" ustalony rozporzgdzeniem Wojewody Kaliskiego w sprawie
ustalenia obszaru chronionego krajobrazu ,Dolina rzeki Swedrni", Nr 68 z dnia 22.12.1991
r. ogtoszonym w Dz. Urz. Wojewody Kaliskiego Nr 17/91 poz. 161. W niedalekim sgsiedztwie
obszaru objetgeo opracowaniem znajduje sie gazocigg tranzytowy wysokiego cisnienia DN
400 i DN 500 wraz ze strefg kontrolowang oraz trasa nowo budowanego gazociggu
wysokiego cisnienia DN700 Gustorzyn-Odolanow.. W obecnie obowigzujgcym Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zelazkéw (uchwata Nr
VII1/51/99 Rady Gminy w Zelazkowie z dnia 30 kwietnia 1999 roku, z pézniejszymi
zmianami), analizowane obszary zapisane sg jako tereny rozwoju rolnictwa objete zakazem
realizacji inwestycji niezwigzanych z rolnictwem; sg to tereny upraw polowych na
kompleksach gleb o najlepszych walorach uprawowych oraz tereny upraw polowych na
kompleksach gleb o przecietnych i matych walorach uprawowych - wytgczone z zabudowy.
Obszar objety zmiang Studium wynosi ok. 3,88 ha.

18.2 Stan tadu przestrzennego i wymogoéw jego ochrony.
Tereny objete zmiang Studium majg przestrzen uporzgdkowang. Stan fadu przestrzennego
analizowanych terendw jest dosc dobry.

18.3 Stan srodowiska, w tym stanu rolniczej i lesnej przestrzeni pro
dukcyjnej, wielkosci i jakosci zasobéw wodnych oraz wymogéw
ochrony srodowiksa, przyrody i krajobrazu kulturowego.
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Obszar objety zmiang Studium potozony jest w bezposrednim sgsiedztwie obszaru
chronionego krajobrazu ,Dolina rzeki Swedrni w okolicach Kalisza" ustalonego rozpo-
rzgdzeniem Wojewody Kaliskiego w sprawie ustalenia obszaru chronionego krajobrazu
,Dolina rzeki Swedrni", Nr 68 z dnia 22.12.1991 r. ogtoszonym w Dz. Urz. Wojewody
Kaliskiego Nr 17/91. Jest to duzy kompleks lesny istniejgcy na obszarach wsi Florenty-
na, Skarszew i Debe posiadajgcy kwalifikacje laséw grupy 1 ochronnej. 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 $rodowiska przyrodniczego w szczegolnosci stan wéd , stan powietrza oraz stan
klimatu aktusytycznego zostat przedstawione w czesci ogolnej uwarunkowan pkt. 5.6.1

18.4. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspoétczesne;.

Teren zmiany Studium objety jest zespotem stanowisk archeologicznych ,Florentyna™” o
duzej wartosci naukowo-badawczej i konserwatorskiej.

18.5 Warunki i jakos$€ zycia mieszkancow, w tym ochrony zdrowia.
Tereny objete zmiang Studium w wiekszosci nie sg zamieszkane. Wyjatek stanowig go-
spodarstwa usytuowane we wsi Florentyna (skupisko zabudowy mieszkaniowej jedno-
rodzinnej). Tereny zainwestowane sg wyposazone w wode i energie elektrycznag.

18.6 Zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia.
Na terenach objetych zmiang Studium nie przewiduje sie zadnych form zagrozenia
bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia.

18.7 Potrzeb i mozliwos$ci rozwoju gminy.

Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy, zostaty przedstawione w czesci ogoélnej uwarun-
kowan.

18.8 Stan prawny gruntow.
Tereny objete zmiang Studium sg wlasnoscig prywatna.

18.9 Obiekty i tereny chronione na podstawie przepiséw odrebnych.
Na terenach objetych zmiang Studium nie znajdujg sie grunty i obiekty chronione na
podstawie przepisow odrebnych.

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

18.11 Udokumentowane ztoza kopalin oraz zasobéw wéd podziem
nych.
Na terenach objetych zmiang Studium nie wystepujg ztoza kopalin.

18.12 Tereny goérnicze wyznaczone na podstawie przepiséw odreb
nych.
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Na terenie objetym zmiang Studium nie ma obszarow i terendw gorniczych utworzonych
w zwigzku z wydobywaniem ropy naftowe] i gazu ziemnego oraz teren znajduje sie po-
za obszarem koncesyjnym na poszukiwanie i rozpoznawanie zt6z ropy naftowej i gazu
ziemnego; réwniez nie wystepujg inne tereny goérnicze wyznaczone na podstawie prze-
piséw odrebnych.

18.13 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 Zelazkéw.

Stan systeméw komunikagcii i infrastruktury technicznej na terenie gminy Zelazkéw zo-
stat przedstawiony w czesci ogolnej.

18.14 Zadania stuzace realizacji ponadlokalnych celéw publicznych.
Na terenie objetym zmiang Studium nie ma zadan stuzgcych realizacji ponadlokalnych
celéw publicznych.

18.15 Wymagania dotyczace ochrony przeciwpowodziowej.
Szczegbdtowe uwarunkowania w tym zakresie nie wystepujg na obszarze opracowania
zmiany studium.

19. USTALENIA DOTYCZACE KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO ZMIANY STUDIUM:

19.1 Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przezna-
czeniu terenow.

Zmiana Studium dotyczy wprowadzenia na teren opracowania zabudowy mieszkaniowe]
jednorodzinnej z towarzyszgcymi nieucigzliwymi ustugami, oznaczonej symbolem M1, ktéra
obejmie tereny przeznaczone w obowigzujgcym Studium (uchwata Nr V111/51/99 Rady Gminy
w Zelazkowie z dnia 30 kwietnia 1999 roku, w sprawie uchwalenia "Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zelazkéw" i jego pézniejszych
zmianach), jako tereny rozwoju rolnictwa objete zakazem realizacji inwestycji niezwigzanych
z rolnictwem; sg to tereny upraw polowych na kompleksach gleb o najlepszych walorach
uprawowych oraz tereny upraw polowych na kompleksach gleb o przecietnych i matych
walorach uprawowych - wytgczone z zabudowy.

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

Na terenie oznaczonym symbolem M1 w opracowywanej zmianie Studium mozliwa jest
realizacja zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczng i uktadem komunikacyjnym obstugujgcym te zabudowe. Lokalizacje oraz zakres
zabudowy ustugowej nalezy okresli¢ na etapie sporzadzania miejscowego planu, przy czym
powinny by¢ to ustugi towarzyszgce zabudowie mieszkaniowej, w tym np. ustugi, kultury,
os$wiaty, handlu, biurowe. Tereny ustug mogg byc¢ lokalizowane na samodzielnie
wydzielonych dziatkach.
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Doktadne przeznaczenie terenéw zostanie okreslone w miejscowych planach zagospo-
darowania przestrzennego po uwzglednieniu lokalnych uwarunkowan i wnioskéw wiasciciel
nieruchomosci.

19.2 Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytko-

wania terenéw, w tym tereny wylgczone spod zabudowy.

Na obszarze objetym zmiang Studium oznaczony symbolem M1 ustala sie realizacje
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolno stojgcej, blizniaczej lub szeregowej wraz z
towarzyszgcg zabudowg ustugows.

Zaktada sie, ze na terenach zabudowy jednorodzinnej powierzchnia d2|a+k| budowlanej nie
bedzie mniejsza niz oko’ro 800m? dla zabudowy wolnostojacej, okoto 600m? dla zabudowy
blizniaczej, okoto 400m? dla zabudowy szeregowej. W miejscowych planach nalezy okresli¢
doktadne parametry dotyczgce minimalnych powierzchni dziatek, powierzchni terenu
biologicznie czynnej i powierzchni zabudowy, intensywnosci zabudowy, zasady podziatu
terendw na dziatki oraz parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy, w tym wysokosci
budynkow, adekwatnie do istniejgcych warunkow przestrzennych, lecz nie wyzej niz 10,0 m.
Dla zachowania walorow krajobrazowych terenu, wskazane jest zagwarantowanie du-
zego udziatu zieleni w powierzchni dziatek oraz dokonanie ustalen dotyczgcej wtasciwej
formy architektonicznej zabudowy mieszkaniowe;.

Uktad, charakter i gabaryty budynkdéw powinny tworzy¢ spéjng strukture przestrzenng

oraz nawigzywac do znajdujgcego sie w sgsiedztwie obszaru chronionego krajobrazu
,Dolina rzeki Swedrni w okolicach Kalisza".

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

19.3. Obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasoboéw,

ochrony przyrody, krajobrazu kulturowego i uzdrowisk.

Nalezy dgzy¢ do ochrony jakosci wéd podziemnych i powierzchniowych poprzez
zmniejszenie obcigzen i wyeliminowanie zrzutdéw zanieczyszczen (szczegolnie substancii
biogennych, organicznych i toksycznych) do gruntu i do wéd powierzchniowych. Ustala sie
obowigzek minimalizacji oddziatywania na srodowisko poprzez rozwigzanie gospodarki
wodno - $ciekowej w nawigzaniu do planowanych rozwigzan w tej czesci gminy.

W miare mozliwosci postuluje sie o dostosowanie, ze wzgledu na ochrone waéd pod-
ziemnych, lokalizacji nowych obiektéw, szczegdlnie tych ucigzliwych dla srodowiska, do
struktur hydrogeologicznych.

Ze wzgledu na potrzebe nieograniczania infiltracji wod opadowych powinno sie prze-
znaczac na cele budowlane wtgcznie niezbednych fragmenty zagospodarowywanych
obszaréw oraz stosowa¢ w miare mozliwosci materiaty pozwalajgce na infiltracje wéd
opadowych.

Powinno sie w miare mozliwosci stosowac¢ rozwigzania zmierzajgce do przeciwdziatania
skutkom suszy poprzez zwiekszenie matej retencji wodnej oraz wdrazanie proekolo-
gicznych metod retencjonowania wody.

Nalezy w miare mozliwosci zachowywac istniejgcg zielen wysoka i tak projektowac in-
westycje, aby z nig nie kolidowata.
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Oddziatywanie na srodowisko, zwigzane z funkcjg terenu nie moze powodowac prze-
kroczenia standardow jakosci srodowiska, okreslonych w przepisach odrebnych, poza
terenem, do ktérego inwestor posiada tytut prawny.

Nalezy dgzy¢ do utrzymania wysokiej jakosci powietrza poprzez ograniczenie emisji za-
nieczyszczen np. poprzez stosowanie do celéw grzewczych paliw charakteryzujgcych
sie najnizszymi wskaznikami emisyjnymi spalanych w urzgdzeniach o wysokim stopniu
sprawnosci oraz wykorzystanie alternatywnych zrédet energii.

W zakresie zagospodarowania mas ziemnych warunki zgody na zmiane uksztattowania
terenu lub jej zakaz nalezy dokfadnie okresli¢ w miejscowych planach zagospodarowa-
nia przestrzennego. Przy czym dopuszcza sie zagospodarowanie mas ziemnych po-
chodzgcych z wykopdw, a spetniajgcych standardy jakosci gleby lub ziemi na dziaice
inwestorskiej, poprzez wykorzystanie ich do ksztattowania terenéw zieleni towarzyszg-
cej inwestycjom, z mozliwoscig usuwania ich takze poza obszar planu, zgodnie z prze-
pisami odrebnymi.

Miejscowy plan powinien tez ustala¢ wtasciwe zasady gospodarki odpadami komunal-
nymi, takie jak obowigzek gromadzenia, segregacji oraz zagospodarowania odpadow
na zasadach okreslonych w wojewodzkim planie gospodarki odpadami, obowigzujgcym
regulaminie utrzymania czystosci i porzgdku na terenie gminy Zelazkow i przepisach
odrebnych.

Charakter inwestycji nie powinien w zadnym wypadku powodowac zagrozenia dla
zdrowia ludzi. Na omawianych terenach nie przewiduje sie lokalizowania

uzdrowisk.

19.4 Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw

oraz débr kultury wspétczesne;.

Teren zmiany Studium objety jest zespotem stanowisk archeologicznych ,Florentyna” o
duzej wartosci naukowo-badawczej i konserwatorskiej. W zwigzku z powyzszym ustala
sie koniecznos¢ wykonania prac archeologicznych, dokumentacyjno-zabezpieczajgcych
w trakcie realizacji budowlanych robét ziemnych, na ktére nalezy uzyska¢ pozwolenie
od Wojewodzkiego Oddziatu Stuzby Ochrony Zabytkéw w Poznaniu, Delegatura w Kali-
szu, przed pozwoleniem na budowe.

19.5 Kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury tech
nicznej.

INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

Przewiduje sie uzbrojenie terenéw objetych zmiang Studium w podstawowg sie¢ infra-
struktury technicznej. Na obszarze studium dopuszcza sie lokalizowanie infrastruktury
technicznej, w tym telekomunikacyjne;.

Miejscowy plan okresli sposdb odprowadzenia $ciekow bytowych oraz wéd opadowych
I roztopowych, ktory zagwarantuje ochrone gruntéw przed zanieczyszczeniami. Przewi-
duje sie, ze $cieki bytowe docelowo odprowadzane bedg do zbiorczej kanalizacji sani-
tarnej, przy czym do czasu jej realizacji bedg okresowo przechowywane w szczelnych
bezodptywowych zbiornikach na scieki, a nastepnie przez koncesjonowane firmy prze-
wozone do gminnej oczyszczalni sciekow. Dopuszcza sie rowniez docelowe indywidu-
alne oczyszczanie sciekow w przydomowych oczyszczalniach lub odprowadzenie ich
do szamb, tylko na obszarach, ktére z uzasadnionych ekonomicznie wzgledéw nie zo-
stang przewidziane do objecia zbiorczg kanalizacjg sanitarng, przy czym lokalizowanie
oczyszczalni przydomowych musi by¢ ograniczone do miejsc, na ktérych odprowadze-
nie sciekéw do gruntu nie bedzie zagrazato jakosci wéd podziemnych lub powierzch-
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niowych (szczegolnie w obrebie stref ochronnych ujec i zbiornikéw wod powierzchnio-
wych i podziemnych).

Ustala sie zakaz rolniczego wykorzystania sciekéw w strefach ochronnych uje¢ i zbior-
nikow powierzchniowych i podziemnych.

Scieki w postaci wod opadowych i roztopowych z nawierzchni szczelnych zgodnie z
rozporzgdzeniem Ministra Srodowiska w sprawie warunkow, jakie nalezy spetnié przy
wprowadzaniu sciekéw do wod lub do ziemi, oraz w sprawie substancji szczegdlnie
szkodliwych dla srodowiska wodnego, bedg odprowadzane w miare mozliwosci do
zbiorczej kanalizacji deszczowej lub ogoélnosptawnej, a w przypadku jej braku dopusz-
cza sie odprowadzanie ich na wtasny teren nieutwardzony, do dotéw chtonnych lub do
zbiornikéw retencyjnych . Planowane rozwigzanie przestrzenne w zakresie gospodarki
sciekowej powinny uwzglednia¢ kompleksowe rozwigzanie odprowadzenia $ciekow
opadowych z ciggéw komunikacyjnych, placoéw i parkingdw oraz oczyszczenie ich
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

Pobor wody do celéw bytowo - gospodarczych przewiduje sie z sieci wodociggowej,
przy czym dopuszcza sie do czasu realizacji sieci wodociggowej pobdr z indywidual-
nych uje¢ wody zgodnie z przepisami odrebnymi.

Zaopatrzenie w energie elektryczng przewiduje sie z sieci elektroenergetycznych. Na
etapie opracowywania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w przy-
padku projektowania obiektow o duzym zapotrzebowaniu na energie elektryczng lub te-
rendw o intensywnej zabudowie, nalezy przewidzie¢ wydzielenie miejsca pod trafosta-
cje 15/0,4kV z uwzglednieniem powigzan z istniejgcymi liniami elektroenergetycznymi.

W niedalekim sgsiedztwie obszaru objetego opracowaniem znajduje sie gazocigg tran-
zytowy wysokiego cisnienia DN 400 i DN 500 wraz ze strefg kontrolowang oraz trasa
nowo budowanego gazociggu wysokiego cisnienia DN700 Gustorzyn-Odolanéw. W za-
kresie sieci gazowych:

zaopatrzenie w gaz ziemny ustala sie z sieci gazociggow zgodnie z obowigzujgcym
Prawem Energetycznym po kazdorazowym uzgodnieniu z operatorem systemu dystry-
bucyjnego i bedzie zalezato od szczegdtowych warunkow technicznych i ekonomicz-
nych uzasadniajgcych rozbudowe sieci gazowej prowadzenie gazociggdédw w pasach
drogowych

dopuszcza sie mozliwos¢ stawianie stacji gazowych i wydzielenia terenu dla potrzeb ich
budowy bez koniecznosci opracowywania zmian planu,

nalezy zachowac strefy kontrolowane dla gazociggow i przytaczy gazowych uktadanych
w ziemi lub nad ziemig zgodnie z odpowiednim Rozporzgdzeniem w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac sieci gazowe

nalezy zachowac¢ odlegtosci podstawowe projektowanych obiektéw terenowych od ist-
niejgcych gazociggdéw zgodnie z odpowiednim Rozporzgdzeniem w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ sieci gazowe, obowigzujgcym w dniu wydania
pozwolenia na budowe sieci gazowej zgodnie z przepisami Prawa Budowlanego, na
ktérych to wystepujg ograniczenia w zabudowaniu u zagospodarowaniu; OBSLUGA
KOMUNIKACYJNA

Obstuga komunikacyjna terenu powinna nawigzywac sig¢ do uktadu podstawowego za-
projektowanego dla danej czesci gminy Zelazkow.

Sposob obstugi komunikacyjnej nalezy precyzyjnie okresli¢ na etapie sporzgdzania
miejscowego planu oraz uzgodnic¢ z zarzadcg drogi.
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19.6 Obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu pu
blicznego o znaczeniu lokalnym.

Na obszarze objetym zmiang Studium ustala sie mozliwos¢ lokalizacji inwestycji celu
publicznego pod warunkiem podjecia dziatan minimalizujgcych ewentualne kolizje z
docelowymi funkcjami terenu.

19.7 Obszary, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu pu
blicznego o znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu
zagospodarowania przestrzennego wojewoédztwa i ustaleniami pro
gramow, o ktérych mowa w art. 48 ust. 1 ustawy o planowaniu i zago

spodarowaniu przestrzennym.
Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary, na ktérych rozmieszczo-
ne bedg inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

19.8 Obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowe
go planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw
odrebnych, w tym obszary wymagajgce scalen i podziatu nierucho
mosci, a takze obszary rozmieszczenia obiektéw handlowych o po
wierzchni sprzedazy powyzej 400 m? oraz obszary przestrzeni pu
blicznej.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wyznacza sie terendw, dla ktorych jest obo-
wigzkowe sporzgdzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
podstawie przepiséw odrebnych, w tym obszaréw wymagajgcych scalen i podziatu nie-
ruchomosci, a takze obszaréw rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 400 m? oraz obszaréw przestrzeni publiczne;j.

19.9 Obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, w tym obszary wymagajace zmia
ny przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nie
lesne.

Na terenach objetych zmiang Studium nie wskazano obszaréw, dla ktérych gmina za-
mierza sporzadzi¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w tym obszary

wymagajgce zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nie-
lesne.

19.10 Kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i lesnej przestrzeni
produkcyjnej.

Na terenach objetych zmiang Studium nie wskazano obszaréw przeznaczonych do za-
lesienia.

19.11 Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz obszary osu

wania sie mas ziemnych.
Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary narazone na niebezpie-
czenstwo powodzi i osuwania sie mas ziemnych.
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19.12 Obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny
filar ochronny.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wyznacza sie obiektow, ani obszarow dla kto-
rych nalezatoby w ztozu kopaliny wyznaczy¢ filar ochronny.

19.13 Obszary pomnikéw zagtady i stref ochronnych oraz obowigzu
jace na nich ograniczenia prowadzenia dziatalnos$ci gospodarczej,
zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw
bytych hitlerowskich obozéw zagtady (Dz. U. Nr 41, poz. 412 oraz z
2002 r. Nr 113, poz. 113, poz. 984 i Nr 153, poz. 1271).

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary pomnikéw zagtady i stref
ochronnych dla ktorych ob0W|aZUJa ogranlczenla prowadzenia dziatalnosci gospodar-
czej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bytych hi-
tlerowskich obozow zagtady.

19.14 Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywa

cji.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg tereny wymagajgce przeksztatcen,
rehabilitacji lub rekultywaciji.

19.15 Granice terenéw zamknietych i ich stref ochronnych.
Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg tereny zamkniete.

19.16 Inne obszary problemowe, w zaleznosci od uwarunkowan i po
trzeb zagospodarowania wystepujgcego w gminie.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary problemowe.

19.17. Uzasadnienie zawierajgce objasnienia przyjetych rozwigzan
oraz synteza ustalen zmiany Studium.

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. W ko-
lejnych latach zostaty opracowane zmiany odnoszgce sie do jednostkowych terendw..
Zmiana Studium dotyczy terenéw, potozonych w Florentynie gm. Zelazkéw. Wprowa-
dzenie zmian w studium podyktowane jest koniecznoscig jego aktualizacji. Niniejsze
opracowanie uwzglednia wnioski skfadane w ramach przeprowadzonej procedury
zmiany studium. Ustalenia dotyczgce uwarunkowan i gtéwnych kierunkéw rozwoju
gminy w dotychczas obowigzujgcym studium uznaje sie za aktualne. Wprowadzona
zmiana stanowi kontynuacje i uzupetnienie istniejgcych struktur funkcjonalno-
przestrzennych.
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ZMIANA STUDIUM-2014r.
Zmiana wprowadzona Uchwafg Nr LV/290/14
Rady Gminy Zelazkéw
z dnia30 wrzesnia 2014 roku
w sprawie zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Zelazkéw w czesci obejmujgcej dziaki nr ewid. 31/3,
31/5, 31/6, 31/7, 31/8, 31/9 i 31/10 we wsi Debe

20 UWARUNKOWANIA

20..1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu.

1 W obowigzujgcym Studium, na planszy nr 2b ,Kierunki zagospodarowania przestrzennego”, teren
zwigzany ze zmiang Studium znajduje sie na obszarze funkcjonalnym oznaczonym symbolem
,PU - obszary dla funkcji: ustugi, przemyst, skfady i bazy".

2. W tekscie Studium w pkt ,9.5 Kierunki zagospodarowania przestrzennego - Obszary dla funkcji:
ustugi, przemyst, sktady i bazy znajduja sie miedzy innymi nastepujace ustalenia:

1) w podstawowych zakresach dziafan" - budowa ucigZzliwych obiektéw usfugowych, zakfadéw pro-
dukcyjnych, ucigzliwych skfadéw oraz baz budowlanych i transportowych.(pod pojeciem przed-
siewziec¢ ucigzliwych nalezy rozumiec przedsiewziecia moggce zawsze znaczgco oddziafywac
na srodowisko);

2) w priorytetowych zakresach dziafan - realizacja zakfadéw stosujgcych proekologiczne i niskood-
padowe technologie wytwarzania oraz tworzgcych wigkszg liczbe miejsc pracy.

3) w ,dopuszczalnych zakresach dziafari" - lokalizacja obiektéw budowlanych o funkcjach uzupemia-
jacych, potrzebnych do stworzenia warunkéw dla prawidfowego rozwoju funkcji podstawowej.

3. Na terenie objetym zmiang Studium przebiegajg linie napowietrzne wysokiego napiecia WN 110
kV oraz linie napowietrzne $redniego napiecia 15kV.

4. Zachodnig granice opracowania wyznacza linia kolei wgskotorowe;.

5. Teren posiada potencjalne mozliwosci dostepu do przyfgczy: elektroenergetycznych, wodnych,
gazowych i teletechnicznych.

20.2. Stan fadu przestrzennego i wymogi jego ochrony.

1 Dziafki objete zmiang Studium pofoZone sg w sgsiedztwie terenéw wykorzystywanych rolniczo i
przeznaczonych pod dziafalno$¢ gospodarczg.

2. Przedmiotowy teren jest uzytkowany rolniczo i nie ma negatywnego wpfywu na fad przestrzenny.

20.3 Stan srodowiska, w tym stan rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej,
wielkosé i jakosé zasobéw wodnych oraz wymogi ochrony srodowiska,

przyrody i krajobrazu kulturowego.

1. Rolnicza przestrzen produkcyjna

1) jakosc gleb:

a) kompleksy glebowo-rolnicze: 6Bw ps:pl - kompleks zytni slaby, 7Bw ps:pl - kompleks zytni
najsfabszy, 6A ps:gl - kompleks zytni slaby, 5A ps:gl - kompleks zytni dobry

b) klasy bonitacyjne gleb: w péocno-wschodniej i péhocno-zachodniej czesci niewielkie fragmenty
gleby klasy Na, w pdlnocno-centralnej czesci gleby klasy IVb, w centralnej czesci dziaki gleby
klasy V oraz w pofudniowej czesci gleby klasy ViI;

2) agroklimat: korzystne warunki klimatyczne, dobra ekspozycja, dobre warunki gruntowo - wodne,
poprawne stosunki termiczno - wilgotno$ciowe, strefa wpfywu wiatréw z sektora zachodniego;
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3) warunki wodne: na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg wody powierzchniowe;

4) rzezba terenu - obszar i teren na nim lezgcy nie jest narazony na osuwanie sie mas ziemnych.

2. Ochrona $rodowiska i przyrody:

1) teren jest pofozony w obszarze chronionego krajobrazu ,Dolina rzeki Swedrni w okolicach
Kalisza";

2) w sgsiedztwie wystepuje obszar Natura 2000 ,Dolina Swedrni" (w odlegfosci ok. 100 - 300 m);

3) teren jest wykorzystywany rolniczo;

4) wystepuje tu fauna i flora charakterystyczna dla terenéw nizinnych o niskiej lesistosci;

5) na terenie nie wystepujg chronione gatunki roslin, zwierzat i grzybow.

3. Ochrona krajobrazu kulturowego:

1) teren jest pofozony na obszarze chronionego krajobrazu ,Dolina rzeki Swedrni w okolicach
Kalisza";

2) teren jest pofozony w sgsiedztwie obszaréw zainwestowanych;

3) srodowisko jest przeksztafcone antropogenicznie i posiada $rednie walory krajobrazowe;

20.4 Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétcze
snej.
1 Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg obiekty wpisane do rejestru zabytkow oraz
udokumentowane dobra kultury wspéfczesnej.
2. Teren opracowania pofozony jest w strefie wystepowania archeologicznych obiektéw
zabytkowych

20.5 Warunki i jakosé€ zycia mieszkancéw, w tym ochronaich zdrowia.
1 Na terenie zwigzanym ze zmiang Studium nie wystepuje zabudowa mieszkaniowa.
2. Najblizsze zabudowania zagrodowe pofozone sg w odlegfosci okofo 200 m od granicy terenu
opracowania.

20.6 Zagrozenie bezpieczenstwo ludnosci i je] mienia.
Istniejgcy stan zagospodarowania i sposob uzytkowania terenéw pofozonych na obszarze, na ktérym
znajduje sie teren, ktérego dotyczy zmiana dotychczasowego przeznaczenia nie generuje za-
grozenia bezpieczernstwa ludnosci i jej mienia.

20.7 Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy.

1 Wiasciciele terenéw zwigzanych ze zmiang Studium zawarli z Gming Zelazkéw ,Umowe o
wykonanie inicjatywy lokalnej" Nr 1/2013 z dnia 20 stycznia 2013 roku.

2. Umowa zobowigzuje obie strony (wnioskodawce i Gming) do realizacji zadania publicznego
realizowanego w ramach inicjatywy lokalnej, tj. przedsiewziecia pozwalajgcego na
intensyfikacje zagospodarowania terenu dziafek nr 31/1 - 31/10 oraz uruchomienia dziafalnosci
gospodarczej na w/w terenie.

20.8 Stan prawny gruntéw.
1 Teren objety zmiang Studium stanowi wfasnos¢ prywatng.
2. W bezposrednim sgsiedztwie terenéw opracowania przebiega droga gminna stanowigca
wfasnos¢ gminy oraz droga wojewodzka stanowigca wfasnosé samorzgdu wojewodztwa.

20.9 Wystepowanie obiektéw i terenéw chronionych na podstawie przepiséw
odrebnych.

1. Na terenie objetym zmiang Studium wystepujg tereny chronione na podstawie przepiséw
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odrebnych:
1) obszar chronionego krajobrazu ,Dolina rzeki Swedrni w okolicach Kalisza",
2) strefy techniczne wzdtuz napowietrznych linii elektroenergetycznych;
2. w sgsiedztwie terenu - w odlegfosci 100 - 300 m wystepuje obszar Natura 2000 ,Dolina Swedrni".

20.10 Wystepowanie obszaréw naturalnych zagrozen geologicznych.
Na terenie objetym zmiang Studium oraz w jego bezposrednim sgsiedztwie nie wystepujg obszary
naturalnych zagrozen geologicznych.

20.11 Wystepowanie udokumentowanych ztéz kopalin oraz zasobéw waéd
podziemnych.

Na terenie objetym zmiang Studium ani w jego bezposrednim sgsiedztwie nie ma z/6z kopalin oraz
zasobow waéd podziemnych.

20.12 Wystepowanie terenéw goérniczych wyznaczonych na podstawie prze
piséw odrebnych.
Na terenie objetym zmiang Studium ani w jego bezposrednim sgsiedztwie nie ma terenéw gorni-
czych wyznaczonych na podstawie przepiséw odrebnych.

20.13 Stan systemoéw komunikaciji i infrastruktury technicznej, w tym stopien
uporzadkowania gospodarki wodno-sciekowej, energetycznej oraz gospodar
ki odpadami.

1. Istniejgce uzbrojenie terenu objetego oraz jego sgsiedztwa stwarza realne mozliwosci
prowadzenia gospodarki wodno-$ciekowej i energetycznej, przez uzytkownikéw projektowanej
zabudowy, zgodnie z przepisami.

2. Na terenie objetym zmiang Studium prowadzona bedzie gospodarka odpadami zgodnie z ustawg
o odpadach i regulaminem utrzymania czystosci i porzgdku w gminie.

20.14 Zadania stuzace realizacji ponadlokalnych celéw publicznych.
Inwestycje na terenie objetym zmiang Studium nie wigzg sie z potrzebg realizacji jakiegokolwiek po-
nadlokalnego celu publicznego.

20.15 Wymagania dotyczgce ochrony przeciwpowodziowej.
Teren objety zmiang Studium jest pofoZzony poza zasiegiem woéd powodziowych i nie wymaga sfor-
mufowania zasad ochrony przeciwpowodziowej.

111
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21. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY W ZAKRESIE
OBJETYM ZMIANA STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY ZELAZKOW.

21.1 Ustalenia dotyczace kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz
W przeznaczeniu terenéw.

1. W miejscowosci Debe ustala sie teren pod produkcje przemystowg i rzemiesiniczg, handel
hurtowy (w tym masowy detaliczny), bazy, sktady i magazyny, parkingi (w tym dla samochodéw
ciezarowych), garaze, stacje obstugi pojazdéw, urzgdzen infrastruktury technicznej, biura,
ustugi komercyjne oraz drogi publiczne i wewnetrzne

2. Teren obejmuje dziatki o nr ewid. 31/3, 31/5,31/6, 31/7,31/8, 31/9 i 31/10 o tgcznej powierzchni
8,3386 ha.

3. Teren oznacza sie symbolem TAG. - tereny aktywnosci gospodarczej.

212 Ustalenia dotyczace kierunkéw i wskaznikéw dotyczacych zagospodarowania
oraz uzytkowania terenéw.

1 Teren oznaczony symbolem TAG., zwany dalej terenem aktywnosci gospodarczej, przeznacza
sie dla:

a) produkcji przemysfowej i rzemie$lniczej,

b) handlu hurtowego (w tym masowego detalicznego),

¢) baz, skfadéw, magazynow,

d) garazy,

e) stacji obsfugi pojazdow,

f) urzgdzer infrastruktury technicznej,

g) biur,

h) usfug komercyjnych,

i) drég publicznych i wewnetrznych,

j) parkingow (w tym dla samochodow ciezarowych),

k) zieleni urzgdzonej izolacyjnej.

2. Na terenie o ktérym mowa w ust. lustala sie minimalng powierzchnie nowych dziafek
budowlanych i ich szerokos¢:

a) dla zabudowy techniczno - produkcyjnej - 3500 m?i40,0 m

b) dla zabudowy usfugowej - 2000 m?i 30,0 m.

3. Naterenie, o ktérym mowa w ust. 1 ustala sie zakaz lokalizaciji:

a) usfug o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2;

b) zabudowy mieszkaniowej za wyjgtkiem mieszkarn sfuzbowych;

c) lokalizacji obiektow i urzgdzen oraz prowadzenia dziafalnos$ci powodujgcych przekroczenia
standardow jakosci srodowiska okreslonych w przepisach odrebnych poza terenem, do ktérego
inwestor posiada tytuf prawny;

d) stosowania w kotfowniach paliw stafych, powodujgcych przekroczenia standardéw jakosci
Srodowiska ze wzgledéw na wprowadzenie gazéw i pytéw do powietrza.

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

4. Sredni wskaznik powierzchni biologicznie czynnej dla terenu nie powinien by¢ nizszy niz 30%.

5. Wysokos$¢ projektowanej zabudowy nie powinna przekracza¢ 15 m - od poziomu terenu do
poziomu okapu. Wskazane zréznicowanie wysokosci zabudowy w dostosowaniu do indywi-
dualnych zasad zagospodarowania terenu.
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213 Ustalenia dotyczgce zasad ochrony srodowiska i jego zasobéw, ochrony
przyrody, krajobrazu kulturowego i uzdrowisk.

1) W planie zagospodarowania pizestrzennego nalezy okresli¢ zasady ochrony gleb, powietrza,
zieleni, naturalnego uksztaftowania terenu i stosunkéw wodnych.

2) Ustala sie obowigzek maksymalnej ochrony istniejgcego drzewostanu.

3) Wprowadza sie obowigzek pefnego uzbrojenia terenu w podstawowe sieci infrastruktury technicz-
nej: wodociggowej, kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowej, elektroenergetycznej i
teletechnicznej. Dopuszcza sie odprowadzenie sciekoéw bytowych do szczelnych zbiornikow
bezodpfywowych z udokumentowanym wywozem S$ciekéw przez koncesjonowanych
przewoznikéw do oczyszczalni, jako rozwigzania czasowego, do momentu wystgpienia
warunkow podfgczenia obiektéw do zbiorczej kanalizacji sanitarne;.

4) Scieki komunalne i przemysfowe po podczyszczeniu do wymaganych prawem parametréw
nalezy odprowadza¢ do gminnej kanalizacji sanitarnej. Dopuszcza sie tymczasowe odprowa-
dzanie sciekéw do szczelnych zbiornikow bezodpfywowych z zapewnieniem wywozu przez
koncesjonowanego przewoznika do oczyszczalni $ciekow.

5) Nakazuje sie wyposazenie placéow postojowych i skfadowych w instalacje i urzgdzenia za-
bezpieczajgce przed przenikaniem substancji ropopochodnych do gruntu.

6) Dziatka budowlana, na ktérej sytuowane sg budynki powinna by¢ wyposazona w kanalizacje
umozliwiajgcg odprowadzenie wod opadowych do sieci kanalizacji deszczowej lub
ogolnospfawnej. Do czasu zaistnienia mozliwosci przytgczenia do sieci kanalizacji deszczowej
lub ogdlnospfawnej dopuszcza sie odprowadzenie wdéd opadowych na wifasny teren
nieutwardzony, do doféw chfonnych lub do zbiornika retencyjnego.

7) Wody opadowe i roztopowe pochodzgce z powierzchni zanieczyszczonej o trwafej nawierzchni
terenow przemysfowych, handlowych, usfugowych i skfadowych, baz transportowych oraz drég i
parkingéw o powierzchni powyzej 0,1 ha, nalezy ujg¢ w system kanalizacyjny (otwarty lub
zamkniety).Scieki te nalezy podczyscié (w granicach wfasnej dziafki) w stopniu pozwalajgcym
na odprowadzenie ich do pobliskich rowow zgodnie z przepisami odrebnymi.

8) Ustala sie wykorzystanie dla celéw grzewczych i technologicznych niskoemisyjnych zrodef
energii takich jak: energia elektryczna, gaz, olej opafowy, alternatywne zrédfa energii - energia
sfoneczna, wiatrowa, geotermalna itp. Dopuszcza sie stosowanie paliw stafych (np biomasy,
drewna itp) charakteryzujgcych sie najnizszymi wskaznikami emisyjnymi.

9) Ustala sie obowigzek segregowania i magazynowania odpadéw w miejscach do tego
wyznaczonych, w sposob zabezpieczajgcy $rodowisko gruntowo - wodne przed za-
nieczyszczeniem i ich wywéz w sposob zorganizowany do miejsca odzysku lub
unieszkodliwiania zgodnie z ustawg o odpadach i regulaminem utrzymania czystosci i
porzgdku na terenie gminy.

10)Ustala sie obowigzek usuniecia préchnicznej warstwy gleby z powierzchni przeznaczonej do
zabudowania lub utwardzenia i jej biologicznie czynnego uzytkowania na dziafce, do ktdrej
wiasciciel ma tytuf prawny, lub w innym miejscu wskazanym przez Wéjta Gminy Zelazkéw.

11) Ustala sie nakaz zagospodarowania nadmiaru gruntu powstafego-w efekcie robét ziemnych
zgodnie ze wskazaniem Wéjta Gminy Zelazkoéw.

21.4. Ustalenia dotyczgce zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw

oraz doébr kultury wspéfczesnej
1. Teren opracowania jest pofozony w strefie wystepowania archeologicznych obiektéw zabytko-



STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERU,NKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZEN-
NEGO GMINY ZELAZKOW - JEDNOLITY TEKST STUDIUM

wych, Wszelkie prace naruszajgce strukture gruntu muszg by¢ poprzedzone zezwoleniem uzy-
skanym od stosownych sfuzb ochrony zabytkéw. 2, W przypadku ujawnienia w trakcie
prowadzenia robét ziemnych przedmiotu, co do ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on
zabytkiem nalezy podjgc¢ procedury zgodne z przepisami odrebnymi.

215. Ustalenia dotyczgce kierunkéw rozwoju systemow komunikacji i
infrastruktury technicznej.

1 Obsfuga komunikacyjna terenu TAG z drogi wojewoédzkiej nr 470 w klasie G, poprzez droge
gminng klasy L (dziafka nr 79) oraz drogi wewnetrzne.

2. Nalezy zapewni¢ odpowiednig ilo$¢ miejsc postojowych, garazowych, z uwzglednieniem wa-
runkéw technicznych okreslonych w przepisach szczegolnych.

3. Istniejgce sieci infrastruktury technicznej mogg podlegac przebudowie, rozbudowie i wymianie.

4. Dla nowych inwestycji nalezy zapewni¢ wykonanie pefego uzbrojenia w podstawowg sie¢
infrastruktury technicznej w powigzaniu z istniejgcym systemem gminnym. Do czasu
wystgpienia mozliwosci podfgczenia do komunalnych urzgdzen, Scieki bytowe, komunalne i
przemysfowe nalezy odprowadzac do szczelnych zbiornikéw bezodpfywowych z zapewnieniem
wywozu przez koncesjonowanego przewoznika do oczyszczalni sciekow

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

6. Zaopatrzenie w energie elektryczng przewiduje sie z wiejskiej sieci energetycznej, na warun-
kach okreslonych przez zarzgdce sieci.

7.  Wzdtuz napowietrznych linii elektroenergetycznych SN i WN wyznacza sie strefy techniczne o
szerokosci 5,0 m (od rzutu poziomego skrajnego przewodu linii SN) i 15,0 m (od rzutu
poziomego skrajnego przewodu linii WN), w ktérych obowigzuje zakaz zabudowy oraz
nasadzen zieleni wysokiej.

8. Rozwigzanie ewentualnych kolizji z istniejgcymi sieciami infrastruktury technicznej nalezy
uzgodni¢ z zarzgdcami tych sieci.

21.6. Ustalenia dotyczgce obszaréw, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje
celu publicznego o znaczeniu lokalnym.

Na terenie objetym zmiang studium ustala sie obowigzek zapewnienia ogélnego dostepu do terenéw
przestrzeni publicznych.

21.7. Ustalenia dotyczgce obszaréw, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje

celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.
Na terenie objetym zmiang studium nie wystepujg inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlo-
kalnym.

21.8. Ustalenia dotyczgce obszaréw, dla ktérych obowigzkowe jest sporzgdzenie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie
przepiséw odrebnych, w tym obszary wymagajgce przeprowadzenia scalen i
podziatu nieruchomosci, a takze obszary rozmieszczenia obiektéw
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? oraz obszary
przestrzeni publicznej.

Na terenie objetym zmiang studium nie wystepujg obszary, dla ktorych istnieje obowigzek sporzg-

dzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisow odreb-
nych.
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219. Ustalenia dotyczgce obszaréw, dla ktérych gmina zamierza sporzgdzié
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w tym obszary
wymagajgce zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne

Ustala sie konieczno$¢ opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla te-
renu objetego niniejszg zmiang studium.

21.10. Ustalenia dotyczgce kierunkéw i zasad ksztaftowania rolniczej i lesnej
przestrzeni produkcyjnej

1 Na terenie objetym zmiang studium nie ustala sie obszaréw rolniczej i les$nej przestrzeni
produkcyjne;.

2. Zmiana przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze nie wymaga uzyskania stosownego
zezwolenia zgodnie z odrebnymi przepisami.

21.11. Ustalenia dotyczgce obszaréw narazonych na niebezpieczenstwo

powodzi i osuwania sie mas ziemnych
Na terenie objetym zmiang studium nie wystepujg obszary narazone na niebezpieczernstwo
powodzi i osuwania sie mas ziemnych.

21.12. Ustalenia dotyczgce obiektéw lub obszaréw, dla ktérych wyznacza siew
zfozu kopaliny filar ochronny

Na terenie objetym zmiang studium nie wystepujg obiekty lub obszary, dia ktérych wyznacza siew
ziozu kopaliny filar ochronny.

21.13. Ustalenia dotyczgce pomnikéw zagfady i ich stref ochronnych oraz
obowigzujgce na nich ograniczenia prowadzenia dziafalnosci gospodarczej,
zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw

by#ych hitlerowskich obozéw zagfady.
Na terenie objetym zmiangstudium niewystepujg pomniki zagédy i ich strefy ochronne.

21.14. Ustalenia dotyczgce obszaréw wymagajgcych przeksztafcen, rehabilitacji
lub rekultywac;ji

Na terenie objetym zmiang studium nie wystepujg obszary wymagajgce przeksztafcen, rehabilitacii
lub rekultywacji.

21.15. Ustalenia dotyczgce granic terenéw zamknietych Uch stref ochronnych
Na terenie objetym zmiang studium nie wystepujg granice terenéw zamknietych i ich stref ochron-
nych.

21.16. Ustalenia dotyczgce innych obszaréw problemowych, w zaleznosci od
uwarunkowan i potrzeb zagospodarowania wystepujgcych w gminie.

Wszelkie obiekty budowlane o wysokosci 50,0 m npt i wiecej nalezy zgfosi¢ do Szefostwa Stuzby
Ruchu Lotniczego Sit Zbrojnych R.R - Wydziatu Lotniskowego przed wydaniem pozwolenia na
budowe.
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21.17. Uzasadnienie i synteza zmian studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Zelazkéw.

Podstawowa wersja ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Zelazkéw" zatwierdzona uchwalg nr VIII/51/99 Rady Gminnej w Zelazkowie z dnia
30 kwietnia 1999 roku zostafa zmieniona:

Uchwalg Nr XXXI11/194/05 Rady Gminy Zelazkéw z dnia 16 wrzesnia 2005 roku;

Uchwalg Nr XXXIX/200/09 Rady Gminy Zelazkéw z dnia 13 listopada 2009 roku;

Uchwalg NrXXXVI1/186/13 Rady Gminy Zelazkéw z dnia 28 marca 2013 roku;

Uchwalg NrXU213/13 Rady Gminy Zelazkéw z dnia 30 lipca 2013 roku; Uchwalg

NrXLVIII/253/14 Rady Gminy Zelazkéw z dnia 31 stycznia 2014 roku; Uchwalg Nr

Nr UI/281/14 Rady Gminy Zelazkéw z dnia 24 lipca 2014 roku.

Niniejszg zmiane Studium sporzgdzono na podstawie Uchwaty nrXXXIV/177/13 Rady Gminy Zelaz-
kow z dnia 28 lutego 2013 roku w sprawie przystgpienia do opracowania zmiany Studium uwa-
runkowanr i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zelazkow.

Aktualne przepisy dotyczgce sporzgdzania studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy to:

1) ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2012 r. poz. 647 z pozniejszymi zmianami);

2) rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 roku w sprawie zakresu projektu
studium uwarunkowari 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 spofeczernstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziafywania na srodowisko
(Dz. U. z 2013 r. poz. 1235).

Teren podlegajgcy zmianie przeznaczenia okresla zafgcznik graficzny do Uchwaty nrXXXIV/177/13
Rady Gminy Zelazkéw z dnia 28 lutego 2013 roku.

Zakres zmiany studium opisano w §2 Uchwafy nrXXXIV/177/13 Rady Gminy Zelazkéw z dnia 28
lutego 2013 roku: ,Projektowanym przeznaczeniem podstawowym terenu zwigzanego ze zmia-
ng Studium jest produkcja przemysfowa i rzemie$lnicza, handel hurtowy (w tym masowy deta-
liczny), bazy, skfady i magazyny, parkingi (w tym dla samochodéw ciezarowych), garaze, stacje
obsfugi pojazdéw, urzgdzen infrastruktury technicznej, biura, usfugi komercyjne oraz drogi pu-
bliczne i wewnetrzne".

Niniejsze opracowanie uwzglednia wnioski skfadane w ramach przeprowadzonej procedury zmiany
studium. Ustalenia dotyczgce uwarunkowar i gfownych kierunkéw rozwoju gminy w dotychczas
obowigzujgcym studium uznaje sie za aktualne. Wprowadzona zmiana stanowi kontynuacje i
uzupefnienie istniejgcych struktur funkcjonalno- przestrzennych.

Ustalenia zmiany studium i ustalenia studium stanowig tekst jednolity.
Na planszach wyszczegdlnionych w rozdziale 3 pkt 2 naniesiono graficzne oznaczenia
wprowadzonej zmiany.
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ZMIANA STUDIUM - 2017 r.
Zmiana wprowadzona Uchwafg Nr XXIX/279/2017

Rady Gminy Zelazkéw

z dnia 22 listopada 2017 roku
w sprawie zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Zelazkéw w czesci obejmujgcej teren dziatek nr 159/2,
159/6, 160/8, 160/5 oraz czesci dziafek nr 160/10, 165/2 obreb Kokanin, gmina
Zelazkow*

*Wyrokiem WSA Sygn. akt IV SA/Po 920/18 z dnia 13 grudnia 2018r. stwierdzono, ze
zZmiana zostata wydana z naruszeniem prawa i stracita moc prawng z dniem orzeczenia.

22. UWARUNKOWANIA
22.1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu.

Zmiana Studium dotyczy terenu dziafek nr 159/2, 159/6, 160/8, 160/5 oraz czesci
dziafek nr 160/10, 165/2 obreb Kokanin, gmina Zelazkéw, o powierzchni ok. 4,3 ha.
Obszar objety opracowaniem pofozony jest w granicy administracyjnej z miastem
Kalisz.

W obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Zelazkéw zatwierdzonego Uchwafg Nr VIII/51/99 Rady Gminy
Zelazkéw z dnia 30 kwietnia 1999 roku, z pézniejszymi zmianami, teren objety zmiang
Studium znajduje sie na terenie: zabudowanym, zainwestowanym, zabudowy
zagrodowej, obiektow o funkcjach: mieszkalnictwo, usfugi i drobna wytworczos¢, upraw
polowych na kompleksach gleb o przecietnych i mafych walorach uprawowych,
gazociggu wysokiego cisnienia oraz terenie ofertowym.

Na przedmiotowym obszarze obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego zatwierdzony Uchwatg Nr XXXIV/251/2001 Rady Gminy Zelazkéw z
dnia 30 listopada 2001 r. w sprawie ,Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenéw pofozonych w gminie Zelazkow”.

Rada Gminy Zelazkéw Uchwatg Nr XI1/125/2016 z dnia 26.02.2016 roku
przystgpifa do sporzgdzenia zmiany Uchwaty Nr XXXIV/251/2001 Rady Gminy
Zelazkow z dnia 30 listopada 2001 r. w sprawie ,Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenéw pofozonych w gminie Zelazkéw” w czesci dotyczgcej
dziafek nr 159/2, 159/6, 160/8, 160/5 oraz czesci dziafek nr 160/9, 165/2 obreb
Kokanin, gmina Zelazkow.

W dniu 31 sierpnia 2016 r. Rada Gminy Zelazkéw podjefa Uchwafe Nr
XVI1/153/2016 r. w sprawie zmiany Uchwaty Nr Xl111/125/2016 z dnia 26.02.2016 roku
przystgpifa do sporzgdzenia zmiany Uchwafy Nr XXXIV/251/2001 Rady Gminy
Zelazkéw z dnia 30 listopada 2001 r. w sprawie ,Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenéw pofozonych w gminie Zelazkéw” w czesci dotyczgcej
dziafek nr 159/2, 159/6, 160/8, 160/5 oraz czeSci dziatek nr 160/9, 165/2 obreb
Kokanin, gmina Zelazkow.

Obszar objety zmiang studium pofozony jest czesciowo na terenie zabudowanym
budynkami istniejgcego zakfadu produkcyjno-usfugowego , budynkiem mieszkalnym
oraz czes$ciowo na terenie niezabudowanym.

Przez przedmiotowy obszar przebiega: sie¢ wodociggowa, linie kablowe niskiego
napiecia 0,4kV oraz napowietrzna linia elektroenergetyczna Sredniego napiecia 15kV.

W niedalekim sgsiedztwie od strony péfocno-zachodniej terenu objetego zmiang
Studium przebiega gazocigg DN 400 relacji Garki-Odolanéw-Adamoéw wybudowany
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w1971 r. o maksymalnym cisnieniu roboczym powyzej 2,5MPa, gazocigg DN 500 relaciji
Odolanow-Adamow wybudowany w 1977 r. o maksymalnym cisnieniu roboczym
powyZzej 2,5MPa, gazocigg DN 700 relacji Gustorzyn-Odolanéw wybudowanym w 2014
r. 0 maksymalnym cisnieniu roboczym powyzej 1,6MPa.

W niedalekim sgsiedztwie od strony pémocno-wschodniej terenu objetego zmiang
Studium przebiega istniejgcy réow melioracji wodnej szczegofowej o nazwie ,R-M”.

22.2. Stan tadu przestrzennego i wymogi jego ochrony.

Dziaf/ki objete zmiang Studium pofozone sg w sgsiedztwie terenow zabudowy
zagrodowej oraz mieszkaniowej jednorodzinnej. Ponadto w bezposrednim sgsiedztwie
po wschodniej stronie terenu objetego zmiang Studium w obowigzujgcym Studium
dziatka o nr 166/1 przeznaczona jest pod lokalizacje skfadéw, baz i urzgdzen
elektroenergetycznych — elektrowni wiatrowych.

Przedmiotowy teren czesciowo jest zabudowany budynkami produkcyjno-
usfugowymi, budynkami gospodarczymi, budynkiem mieszkalnym oraz innymi
budynkami niemieszkalnymi. Stan fadu przestrzennego analizowanego terenu jest
dobry.

22.3. Stan srodowiska, w tym stan rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej,
wielkosé€ i jakosé zasobéw wodnych oraz wymogi ochrony srodowiska, przyrody
i krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego.

Obszar objety zmiang Studium nie znajduje sie na terenie objetym ochrong w
mys$l ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2016 r. poz.
2134 z pézn. zm.).

Obecnie wiekszos¢ terenu jest wykorzystywana na cele prowadzenia
dziafalno$ci gospodarczej. Na obszarze opracowania wystepujg gleby klas llla, lllb, Br-
Rllla, B, Ba.

Stan $rodowiska przyrodniczego w szczegolnosci stan wod, stan powietrza oraz
stan klimatu akustycznego zostafo przedstawione w czesci ogolnej uwarunkowarn w pkt.
5.6.1

22.4. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej.

Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg obiekty wpisane do rejestru
zabytkéw oraz udokumentowane dobra kultury wspoéfczesnej, a takze nie jest pofozony
w strefie wystepowania archeologicznych obiektow zabytkowych.

22.5. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym lub okreslone
przez audyt krajobrazowy granice krajobrazéw priorytetowych.

Dla obszaru wojewodztwa wielkopolskiego nie zostat opracowany audyt
krajobrazowy. W zwigzku z powyzszym nie jest mozliwe ustalenie rekomendacji i
wnioskow oraz okre$lenia granic krajobrazéw priorytetowych w niniejszej zmianie
Studium.

22.6. Warunki i jakosé zycia mieszkancéw, w tym ochrona ich zdrowia.

Czesc terenu objetego zmiang Studium jest zamieszkafa. Na terenie przylegfym
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do zmiany Studium wystepuje zabudowa zagrodowa.
Tereny zainwestowane wyposazone sg w wode oraz energie elektryczng.

22.7. Zagrozenie bezpieczenstwo ludnosci i jej mienia.

Istniejgcy stan zagospodarowania i sposob uzytkowania terendw, ktérych
dotyczy zmiana dotychczasowego przeznaczenia nie generuje zagrozenia
bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia.

22.8. Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy.

W odrebnym opracowaniu pt. ,POTRZEBY | MOZLIWOSCI ROZWOJU GMINY
ZELAZKOW” przedstawiono analize ekonomiczng, $rodowiskowg, spofeczng, prognoze
demograficzng, mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej
infrastruktury technicznej, a takze infrastruktury spofecznej, stuzgcych realizacji zadan
wfasnych gminy oraz bilans zapotrzebowania na nowg zabudowe.

Z przeprowadzonych na potrzeby powyzszego opracowania analiz i obliczen
wynika, iz na terenie gminy Zelazkéw maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na
nowg zabudowe wyrazone w powierzchni uzytkowej dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wynosi 68 390m?, dla zabudowy zagrodowej wynosi 17 098m? oraz dla
zabudowy usfugowej i produkcyjnej wynosi 1 176 500m?. Chfonnos¢ terenéw w gminie
Zelazkéw wyrazona w powierzchni uzytkowej w planach miejscowych dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wynosi 24 240m?, dla zabudowy zagrodowej wynosi 6
840m? oraz dla zabudowy usfugowej i produkcyjnej wynosi 616 800m?® Chfonnosé
terenéw w gminie Zelazkéw wyrazona w powierzchni uzytkowej w studium dla
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wynosi 51 480m?, dla zabudowy zagrodowej
wynosi 171 720m? oraz dla zabudowy usfugowej i produkcyjnej wynosi 419 117m?.

Bilans zapotrzebowania na nowg zabudowe obliczono wedfug wzoru:
maksymalne zapotrzebowanie na nowg zabudowe — chfonno$¢ terenéw w gminie
Zelazkéw wyrazona w powierzchni uzytkowej w planach miejscowych lub w
studium = bilans zapotrzebowania na nowg zabudowe.

Majgc powyzsze na uwadze bilans zapotrzebowania na nowg zabudowe wynosi:

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej:

68 39C%m2 - 24 240m? (chfonno$é terenéw wyznaczonych w planach miejscowych) = 44
150 m

68 390m? - 51 480m? (chfonno$¢ terenéw wyznaczonych w studium) = 16 910m?.
Zgodnie z powyzszym na terenie gminy Zelazkéw istnieje zapotrzebowanie na
wyznaczanie terenoéw pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng w planach
miejscowych o powierzchni uzytkowej 44 150 m? orazw studium o powierzchni
uzytkowej 16 910m?.

- dla zabudowy zagrodowej

17 098m - 6 840m? (chfonno$é terenéw wyznaczonych w planach miejscowych) = 10
258m?

17 098m? - 171 720m? (chfonnos¢ terendw wyznaczonych w studium) = -154 622m?
Zgodnie z powyzszym na terenie gminy Zelazkow istnieje zapotrzebowanie na
wyznaczanie terenoéw pod zabudowe zagrodowg tylko w planach miejscowych



120

0 powierzchni uzytkowej 10 258m?. Natomiast rezerwy terenu pod zabudowe
zagrodowg w istniejgcym Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Zelazkéw sg wystarczajgce dla prognozowanego

zapotr zebowania.

Biorgc pod uwage rolniczy charakter gminy Zelazkéw oraz fakt, iz pod pojeciem
zabudowy zagrodowej oprocz zaspokojenia potrzeb zwigzanych z mieszkalnictwem
miesci sie takze zaspokojenie potrzeb zwigzanych z produkcjg rolniczg, w ramach
ktorej wyréznione zostaty dziafy produkcji rolnej wymagajgce uzyskania decyzji
srodowiskowej, co rownoczesnie wpfywa na ich konkretng lokalizacje na terenie Gminy,
nie _wyklucza sie potrzeby wyznaczenia nowych obszaréw przeznaczonych pod
produkcje rolniczg w konkretnych, dostosowanych pod te cele lokalizacjach, ktére
znajdujg sie poza obszarami przeznaczonymi pod zabudowe zagrodowg w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zelazkow.

- dla zabudowy usfugowej i produkcyjnej:

1 176 500m? - 616 800m* (chfonno$é terenéw wyznaczonych w planach miejscowych)
= 559 700m°

1 176 500m? - 419 117m? (chfonno$¢ terenéw wyznaczonych w studium) = 757 383m?
Zgodnie z powyzszym na terenie gminy Zelazkéw istnieje zapotrzebowanie na
wyznaczanie terenéw pod zabudowe usfugowg i produkcyjng w planach miejscowych o
powierzchni uzytkowej 559 700m? oraz w studium o powierzchni uzytkowej 757 383m?.

Teren objety zmiang studium przeznaczono pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng lub zabudowe usfugowg oraz pod tereny obiektéw produkcyjnych,
skfadow i magazynow lub zabudowy usfugowej. W zwigzku z powyzszym projektowane
przeznaczenie terenu zgodne jest z przeprowadzonym bilansem zapotrzebowania na
nowe tereny inwestycyjne w gminie Zelazkéw.

Ponadto nie przewiduje sie, by mozliwosci budzetu gminy ograniczaty mozliwosci
rozwoju przestrzennego zagospodarowania.

22.9. Stan prawny gruntow.
Teren objety zmiang Studium stanowi wfasnos$¢ prywatng.

22.10. Wystepowanie obiektéw i terenéw chronionych na podstawie przepiséw
odrebnych.

Na terenie objetym zmiang Studium wystepuje pas technologiczny dla
napowietrznej linii elektroenergetycznej.

22.11. Wystepowanie obszaréw naturalnych zagrozen geologicznych.

Na terenie objetym zmiang Studium oraz w jego bezposrednim sgsiedztwie nie
wystepujg obszary naturalnych zagrozen geologicznych.
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22.12. Wystepowanie udokumentowanych zté6z kopalin, zasobéw waéd
podziemnych oraz udokumentowanych komplekséw podziemnego sktadowania
dwutlenku wegla.

Na terenie objetym zmiang Studium ani w jego bezposrednim sgsiedztwie nie
wystepujg zfoza kopalin oraz udokumentowane kompleksy podziemnego skfadowania
dwutlenku wegla.

Teren objety zmiang Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego znajduje sie w granicach Gféwnego Zbiornika Wod Podziemnych
LZbiornik rzeki Prosny nr 311” w obrebie utworéw czwartorzedowych, zaliczanego do
obszaréw najwyzszej ochrony, monitorowanego w sieci krajowej i regionalnej o
ponadnormatywnym stezeniu badanych zanieczyszczen. W rejonie przedmiotowego
terenu pierwszym poziomem wodonosnym jest czwartorzedowy miedzyglinowy poziom
wodonosny, ktory posiada charakter uzytkowy. Zalega on na gfebokosci okofo 28,5m
p.p.t., pod nakfadem utworéw spoistych wyksztafconych w postaci glin o migzszosci
okofo 28m.

22.13. Wystepowanie terenéw goérniczych wyznaczonych na podstawie przepisow
odrebnych.

Na terenie objetym zmiang Studium ani w jego bezposrednim sgsiedztwie nie
wystepujg tereny gornicze wyznaczone na podstawie przepisow odrebnych.

22.14. Stan systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopien
uporzadkowania gospodarki wodno-sciekowej, energetycznej oraz gospodarki
odpadami.

Istniejgce uzbrojenie terenu objetego zmiang Studium oraz jego sgsiedztwa
stwarza realne mozliwosci prowadzenia gospodarki wodno-sciekowej i energetycznej,
przez uzytkownikéw projektowanej zabudowy, zgodnie z przepisami odrebnymi.

Na terenie objetym zmiang Studium prowadzona bedzie gospodarka odpadami
zgodnie z ustawg o odpadach i regulaminem utrzymania czystosci i porzgdku w gminie
oraz przepisami odrebnymi.

22.15. Zadania stuzgce realizacji ponadlokalnych celéw publicznych.

Inwestycje na terenie objetym zmiang Studium nie wigzg sie z potrzebg realizacji
jakiegokolwiek ponadlokalnego celu publicznego.

22.16. Wymagania dotyczgce ochrony przeciwpowodziowe;.

Teren objety zmiang Studium pofozony jest poza zasiegiem wod powodziowych i
nie wymaga sformufowania zasad ochrony przeciwpowodziowej.
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23. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY W ZAKRESIE
OBJETYM ZMIANA STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY ZELAZKOW.

23.1. Uwzgledniajac bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe kierunki
zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenéw, w tym
wynikajace z audytu krajobrazowego.

Na terenie miejscowosci Niedzwiady w obrebie geodezyjnym Kokanin
wprowadza sie tereny pod lokalizacje zabudowy produkcyjnej lub usfugowej oraz
mieszkaniowej lub usfugowej.

Teren obejmuje dziafki o nr ewid. 159/2, 159/6, 160/8, 160/5 oraz czesci dziatek
nr 160/10, 165/2 obreb Kokanin, gmina Zelazkéw, o powierzchni ok. 4,5 ha.

Teren oznacza sie symbolem P/U — tereny obiektow produkcyjnych, skfadow i
magazynow lub zabudowy usfugowej oraz symbolem MN/U - teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy usfugowe.

Planowane przeznaczenie terenu zgodne jest z przeprowadzonym bilansem
terenow przeznaczonych pod zabudowe.

23.2. Uwzgledniajac bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe kierunki
i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym tereny
przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wytaczone spod zabudowy.

Na terenie oznaczonym symbolem P/U ustala sie lokalizacje budynkow
produkcyjnych, skfadoéw i magazynéw lub zabudowy usfugowe.

Na terenie oznaczonym symbolem MN/U ustala sie lokalizacje zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy usfugowe.

W planie zagospodarowania przestrzennego nalezy okreslic maksymalne
wskazniki powierzchni zabudowanej z uwzglednieniem indywidualnych zasad
zagospodarowania terenéw oraz minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej.

23.3. Ustalenia dotyczace obszaréw oraz zasad ochrony srodowiskai jego
zasobéw, ochrony przyrody, krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego
i uzdrowisk.

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

Nalezy dgzy¢ do ochrony jakosci wod podziemnych z uwzglednieniem zasad
ochrony Gfownego Zbiornika Woéd Podziemnych ,Zbiornik rzeki Prosny nr 311" w
obrebie utworéw czwartorzedowych, zaliczanego do obszaréw najwyzszej ochrony,
monitorowanego w sieci krajowej i regionalnej o ponadnormatywnym stezZeniu badanych
zanieczyszc zen.

Nalezy dgzy¢ do ochrony woéd powierzchniowych poprzez zmniejszenie
obcigzen i wyeliminowanie zrzutéw zanieczyszczen, szc zegolnie substancji biogennych,
organicznych i toksycznych, do gruntu i wod powierzchniowych, gwarantujgce
eliminacje mozliwosci zanieczyszczenia Srodowiska gruntowo-wodnego, a Ww
szczegolnosci czwartorzedowych pozioméw wodonos$nych, w celu zachowania
wfasciwych parametrow fizyko-chemincznych wod podziemnych.

Ustala sie obowigzek minimalizacji oddziatywania na S$rodowisko poprzez
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rozwigzanie gospodarki wodno-sciekowej w nawigzaniu do planowanych rozwigzan w
tej czesci gminy.

Oddziafywanie na srodowisko, zwigzane z funkcjg terenu nie moze powodowac
przekroczenia standardow jakosci srodowiska, okreslonych w przepisach odrebnych,
poza terenem, do ktorego inwestor posiada tytuf prawny.

Charakter inwestycji nie powinien powodowac zagrozenia dla zdrowia ludzi.

Na omawianych terenach nie przewiduje sie lokalizowania uzdrowisk.

23.4. Ustalenia dotyczgce obszaréw oraz zasad ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej.

Na terenie opracowania nie wystepujg obiekty wpisane do rejestru zabytkéw
oraz udokumentowane dobra kultury wspofczesnej. Ponadto teren opracowania nie jest
pofozony w strefie wystepowania archeologicznych obiektéw zabytkowych.

23.5. Ustalenia dotyczgce kierunkéw rozwoju systemoéw komunikacji
i infrastruktury technicznej.

Obsfuga komunikacyjna terenu powinna nawigzywac¢ do ukfadu podstawowego
zaprojektowanego dla danej czesci gminy Zelazkow.

Sposob obsfugi komunikacyjnej nalezy precyzyjnie okreslic na etapie
sporzgdzania miejscowego planu oraz uzgodnic z zarzgdcg drogi.

Na terenie dziatki budowlanej nalezy zapewni¢ odpowiednig iloS¢ miejsc
postojowych, garazowych, z uwzglednieniem nastepujgcych wskaznikow tj.: dla terenu
oznaczonego symbolem MN/U - minimum 1 stanowisko postojowe na kazdy 1 lokal
mieszkalny lub 1 stanowisko postojowe na kazde rozpoczete 100m? powierzchni
uzytkowej budynkow usfugowych, dla terenu oznaczonego symbolem P/U minimum 1
miejsce postojowe na kazde rozpoczete 100m? powierzchni uzytkowej budynkéw
zwigzanych z funkcjg usfugowg Ilub produkcyjng z wyfgczeniem powierzchni
pomocniczych, magazynowych i gospodarczych.

Nalezy dgzy¢ do uzbrojenia terenu w podstawowe sieci infrastruktury
technicznej. Dopuszcza sie lokalizowanie infrastruktury technicznej, w tym
telekomunikacyjnej.

Rozpatrywane dziaki pofoZzone sg czesciowo w zasiegu urzgdzen drenarskich.
W przypadku kolizji planowanej zabudowy bgdZz zagospodarowania terenu z
urzgdzeniami drenarskimi dopuszcza sie przebudowe istniejgcych urzgdzen zgodnie z
przepisami odrebnymi.

Pobor wody do celow bytowo — gospodarczych przewiduje sie z sieci
wodociggowych. Poboér wody do celow technologicznych przewiduje sie z sieci
wodociggowych, przy czym dopuszcza sie pobor wody z istniejgcego indywidualnego
ujecia wody zgodnie z przepisami odrebnymi.

W planie miejscowym nalezy rozwigza¢ sposob odprowadzania Sciekow
bytowych oraz wod opadowych i roztopowych, ktory zagwarantuje ochrone gruntow
przed zanieczyszczeniami. Planowane rozwigzanie przestrzenne w zakresie
gospodarki sciekowej powinny uwzglednia¢ kompleksowe rozwigzania odprowadzania
Sciekow opadowych z ciggow komunikacyjnych, placéw i parkingow zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami.

Odprowadzanie sciekow bytowych oraz Sciekéow przemysfowych do kanalizacji
sanitarnej, przy czym do czasu jej realizacji nalezy odprowadza¢ do szczelnych
bezodpfywowych zbiornikow na Scieki, a nastepnie przez koncesjonowane firmy
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przewozi¢ do gminnej oczyszczalni sciekéw lub do przydomowej oczyszczalni sciekow
zgodnie z przepisami odrebnymi.

Odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z dachéw budynkéw oraz
terenow utwardzonych do kanalizacji deszczowej; do czasu realizacji sieci kanalizacji
deszczowej, dopuszcza sie odprowadzanie wod opadowych na wfasny teren
nieutwardzony, do doféw chfonnych lub do zbiornikéw retencyjnych.

Obowigzek podczyszczenia wod opadowych i roztopowych z powierzchni
utwardzonych terenéw komunikacyjnych na terenie oznaczonym na zafgcznikach
graficznych symbolem P/U zgodnie z przepisami odrebnymi.

Nalezy dgzy¢ do utrzymania wysokiej jakosci powietrza poprzez ograniczenie
emisji zanieczyszczen, np. poprzez stosowanie do celéw grzewczych paliw
charakteryzujgcych sie najnizszymi wskaznikami emisyjnymi spalanych w urzgdzeniach
0 wysokim stopniu sprawnosci oraz wykorzystanie alternatywnych zrédef energii.

Miejscowy plan powinien tez ustala¢ wfasciwe zasady gospodarki odpadami
komunalnymi, takie jak obowigzek gromadzenia, segregacji oraz zagospodarowania
odpadow na zasadach okreslonych w wojewodzkim planie gospodarki odpadami,
obowigzujgcym regulaminie utrzymania czystosci i porzgdku na terenie gminy Zelazkéw
i przepisach odrebnych.

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nalezy jednoznacznie
okresli¢ tereny o réznych funkcjach lub zasadach zagospodarowania, oraz wskazac,
ktore z nich nalezg do poszczegolnych rodzajow terenéw, wymienionych w art. 113 ust.
2 pkt. 1 ustawy Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. 2017, poz. 519 ze zm.) tj. r6znych
kategorii terenu objetych ochrong akustyczng, dla ktorych w drodze rozporzgdzenia
okreslono zréznicowane wartosci dopuszczalne poziomu hafasu w srodowisku.

Zaopatrzenie ~w  energie  elektryczng  przewiduje sie z  sieci
elektroenergetycznych.

Poprzez teren objety zmiang studium przebiega linia napowietrzna Sredniego
napiecia SN 15 kV oraz linie kablowe niskiego napiecia nn 0,4kV. Przedmiotowe sieci
elektroenergetyczne nalezy wkomponowac¢ w projektowane zagospodarowanie
przedmiotowego terenu, zachowujgc bezpieczne odlegfosci zgodnie z przepisami
odrebnymi. Wzdfuz istniejgcej linii elektroenergetycznej sredniego napiecia 15kV nalezy
wydzieli¢ pas technologiczny w odlegfosci 5m od rzutu poziomego skrajnego przewodu
linii. Dopuszcza sie zmniejszenie pasa technologicznego dla napowietrznej linii
elektroenergetycznej zgodnie z przepisami odrebnymi. W miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego nalezy uwzglednia¢ dostep terenu do sieci
elektroenergetycznej i mozliwosci zasilania nowych odbiorcow oraz nalezy uwzglednic
mozliwos$c skablowania i likwidacji istniejgcej napowietrznej linii elektroenergetyczne,.

Istniejgce sieci infrastruktury technicznej mogg podlegac¢ przebudowie,
rozbudowie i modernizacji.

23.6. Ustalenia dotyczace obszaréw, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje
celu publicznego o znaczeniu lokalnym.

Na terenie objetym zmiang studium ustala sie¢ mozliwos¢ lokalizacji inwestycji
celu publicznego pod warunkiem podijecia dziafarn minimalizujgcych ewentualne kolizje
z docelowymi funkcjami terenu.
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23.7. Ustalenia dotyczace obszaréw, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje
celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa i ustaleniami programoéw,

o ktérych mowa w art. 48 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Na terenie objetym zmiang studium nie wystepujg inwestycje celu publicznego o
znaczeniu ponadlokalnym.

23.8. 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 przestrzeni publicznej.

Na terenie objetym zmiang studium nie wystepujg obszary, dla ktorych istnieje
obowigzek sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
podstawie przepiséw odrebnych w tym obszary wymagajgce przeprowadzenia scalen i
podziatu nieruchomosci, a takze obszary przestrzeni publicznej. W planie miejscowym
nalezy dopusci¢ mozliwos¢ podziatu i scalern nieruchomosci zgodnie z przepisami
odrebnymi.

23.9. Ustalenia dotyczace obszaréw, dla ktérych gmina zamierza sporzadzié
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w tym obszary wymagajace
zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne.

Ustala sie konieczno$¢ opracowania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu objetego niniejszg zmiang studium.

23.10. Ustalenia dotyczace kierunkéw i zasad ksztattowania rolniczej i lesnej
przestrzeni produkcyjnej.

Na terenie objetym zmiang studium nie ustala sie obszarow rolniczej i lesnej
przestrzeni produkcyjne;j.

Teren objety zmiang Studium w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego zatwierdzonym Uchwafg Nr XXXIV/251/2001 Rady Gminy Zelazkéw z
dnia 30 listopada 2001 r. w sprawie ,Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenéw pofozonych w gminie Zelazkéw” zostaf czesciowo
przeznaczony pod tereny przemysfowo — skfadowo — usfugowe o symbolu 11PSUS8 oraz
czesciowo przeznaczony pod tereny zabudowy mieszkaniowo-usfugowe @z
dopuszczeniem drobnej wytwdérczosci jako przeznaczenie dopuszczalne. Obszar objety
powyzszym miejscowym planem uzyskat zgode na zmiane przeznaczenia na cele
nierolnicze i nielesne grunty rolne i lesne Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia
26.09.2001 r. nr GZ.tr.051/602-258/01 oraz Wojewody Wielkopolskiego z dnia
30.11.2001 r. nr GN.Ka. 77110/46-1/01. Planowana funkcja terenu objetego zmiang
Studium to zabudowa produkcyjno-usfugowa oraz zabudowa mieszkaniowo-usfugowa.
Z uwagi na fakt, iz w/w Decyzje zostafy juz wydane i sg nadal w obiegu prawnym zgode
na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze nie jest wymagana
zgodnie z przepisami odrebnymi.
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23.11. Ustalenia dotyczace obszaréw szczegoélnego zagrozenia powodzig oraz
obszaréw osuwania sie mas ziemnych.

Na terenie objetym zmiang studium nie wystepujg obszary narazone na
niebezpieczernstwo powodzi i osuwania sie mas ziemnych.

23.12. Ustalenia dotyczace obiektéw lub obszaréw, dla ktérych wyznacza sie
w ztozu kopaliny filar ochronny.

Na terenie objetym zmiang studium nie wystepujg obiekty lub obszary, dla
ktorych wyznacza sie w zfozu kopaliny filar ochronny.

23.13. Ustalenia dotyczgce pomnikoéw zagtady i ich stref ochronnych oraz
obowigzujace na nich ograniczenia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej,
zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bytych
hitlerowskich obozéw zagtady (Dz. U. z 2015 r. poz. 2120).

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

23.14. Ustalenia dotyczace obszaréw wymagajacych przeksztatcen, rehabilitaciji,
rekultywaciji lub remediaciji.

Na terenie objetym zmiang studium nie wystepujg obszary wymagajgce
przeksztafcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji.

23.15. Ustalenia dotyczace obszaréw zdegradowanych.
Na terenie objetym zmiang studium nie wystepujg obszary zdegradowane.
23.16. Ustalenia dotyczace granic terenéw zamknietych i ich stref ochronnych.

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

23.17. Ustalenia dotyczgce innych obszaréw funkcjonalnych o znaczeniu
lokalnym, w zaleznos$ci od uwarunkowan i potrzeb zagospodarowania
wystepujacych w gminie.

Wszelkie projektowane na terenie objetym zmiang planu, stafe lub tymczasowe
obiekty o wysokosci rownej i wyzszej od 50m ponad poziom terenu podlegajg, przed
wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe, zgfoszeniu do Szefostwa Sfuzby Ruchu
Lotniczego Sit Zbrojnych RP.

23.18. Uzasadnienie i synteza zmian studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Zelazkéw.

Podstawowa wer_sja LStudium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Zelazkow” zatwierdzona uchwafg nr VI11/51/99 Rady Gminnej w
Zelazkowie z dnia 30 kwietnia 1999 roku zostafa zmieniona:
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Uchwafg Nr XXXI111/194/05 Rady Gminy Zelazkéw z dnia 16 wrzes$nia 2005 roku;
Uchwafg Nr XXXIX/200/09 Rady Gminy Zelazkéw z dnia 13 listopada 2009 roku;
Uchwafg Nr XXXV1/186/13 Rady Gminy Zelazkéw z dnia 28 marca 2013 roku;
Uchwafg Nr XL/213/13 Rady Gminy Zelazkéw z dnia 30 lipca 2013 roku; Uchwafg
Nr XLVI11/253/14 Rady Gminy Zelazkéw z dnia 31 stycznia 2014 roku; Uchwatg Nr
Nr LI1/281/14 Rady Gminy Zelazkéw z dnia 24 lipca 2014 rok; Uchwatg Nr Nr
LV/290/14 Rady Gminy Zelazkéw z dnia 30 wrzesnia 2014 roku.

Niniejszg zmiane Studium sporzgdzono na podstawie Uchwaty nr XII1/124/2016
Rady Gminy Zelazkéw z dnia 26 lutego 2016 roku w sprawie przystgpienia do
opracowania zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Zelazkéw, obejmujgcej teren dziafek nr 159/2, 159/6, 160/8,
160/5 oraz czesci dziafek nr 160/9, 165/2 obreb Kokanin, gmina Zelazkéw zmieniong
Uchwafg Nr XVII/152/2016 Rady Gminy Zelazkéw z dnia 31 sierpnia 2016 r. w sprawie
zmiany Uchwafy Nr XII1/124/2016 Rady Gminy Zelazkéw z dnia 26 lutego 2016 r. w
sprawie przystgpienia do opracowania zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Zelazkéw, obejmujgcej teren dziafek nr
159/2, 159/6, 160/8, 160/5 oraz czesci dziatek nr 160/9, 165/2 obreb Kokanin, gmina
Zelazkow

Aktualne przepisy dotyczgce sporzgdzania studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy to:
1) ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2017 r., poz. 1073, 1566);
2) rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 roku w sprawie
zakresu projektu  studium uwarunkowarn i kierunkow 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 spofeczernstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na Srodowisko (Dz. U. z 2017 r. poz. 1405, 1566).

Teren podlegajgcy zmianie przeznaczenia okreslajg zafgczniki graficzne do
Uchwaty Nr XXIX/279/2017 Rady Gminy Zelazkéw z dnia 22 listopada 2017 r.

Niniejsze opracowanie uwzglednia wnioski skfadane w ramach przeprowadzonej
procedury zmiany studium. Ustalenia dotyczgce uwarunkowan i gfownych kierunkow
rozwoju gminy w dotychczas obowigzujgcym studium uznaje sie za aktualne.
Wprowadzona zmiana stanowi kontynuacje i uzupefnienie istniejgcych struktur
funkcjonalno- przestrzennych.

Ustalenia zmiany studium i ustalenia studium stanowig tekst jednolity.

Na planszach wyszczegdlnionych w rozdziale 3 pkt 2 naniesiono graficzne
oznaczenia wprowadzonej zmiany.



ZMIANA STUDIUM - 2019
wprowadzona Uchwatg Nr V1/41/2019
Rady Gminy Zelazkéw
zdnia 5 maja 2019 r.

w sprawie zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy
Zelazkéw, obejmujacej teren dziatek nr 294/1, 294/2 obreb geodezyjny Kokanin
oraz czesci dziatek nr 297/17, 297/30 i 298 obreb geodezyjny Kokanin, gmina
Zelazkow*

*Wyrokiem WSA Sygn. akt IV SA/Po 1964/20 z dnia 27 maja 2021 r. stwierdzono, ze
zZmiana zostata wydana z naruszeniem prawa i stracita moc prawng z dniem orzeczenia.

24.Uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego zmiany Studium

24.1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie
terenu.

Teren objety opracowaniem potozony jest w obrebie Kokanin, w miejscowoSci
Niedzwiady i obejmuje tereny dz. nr ewid. 294/1, 294/2 oraz czesciowo dz. nr ewid.
297/17, 297/30 i 298. Granica potudniowa analizowanego obszaru  stanowi
Jjednoczesnie granice obrebu Kokanin z obrebem Kolonia Skarszewek i na niewielkim
fragmencie z miastem Kalisz. Od strony wschodniej obszar ogranicza row. W
bezposrednim sgsiedztwie zlokalizowane sg budynki ustugowe, techniczne oraz
budynek przemystowy firmy Swiadczgcej przede wszystkim ustugi z zakresu
utrzymania porzgdku.

Obszar opracowania stanowig tereny niezagospodarowane — pola uprawne. W
sgsiedztwie terenu objetego opracowaniem znajduje sie zabudowa zagrodowa,
zabudowa obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych, zabudowania mieszkaniowe
Jjednorodzinne oraz budynki klasztoru. Wysoko$ci budynkow w sgsiedztwie nie
przekraczajg 10,0 m i siegajg do dwoch kondygnacji nadziemnych. Wystepujg jednak
przewyzszenia w postaci licznych kominow. Budynki kryte sg dachami ptaskimi oraz
spadzistymi dwu- i wielospadowymi o katach nachylenia potaci dachowych od 15° do
45°.

Uktad komunikacyjny terenu oparty jest o drogi gruntowe, dziatka nr ewid. 298,
ktora czesciowo ujeta jest w obszarze opracowania stanowi uzytek drogowy. Ponadto,
w bliskim sgsiedztwie przebiega droga krajowa nr 25.

Obszar nie znajduje sie zasiegu obszaréw chronionych.

W bezpoSrednim sgsiedztwie obszaru objetego opracowaniem zlokalizowane sg
gazociggi wysokiego cisnienia:

- gazocigg DN 400 relacji Garki-Odolanéw-Adaméw wybudowany w 1971 r. o
maksymalnym cisnieniu roboczym powyzej 2,5 MPa,

- gazocigg DN 500 relacji Odolanoéw-Adamoéw wybudowany w 1977 r. o
maksymalnym cisnieniu roboczym powyzej 2,5 MPa,

- gazocigg DN 700 relacji Gustorzyn-Odolanéw wybudowany w 2014r. o



maksymalnym cisnieniu roboczym powyzej 1,6 MPa.

W  obecnie  obowigzujgcym  Studium  uwarunkowan i  kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Zelazkéw (uchwata Nr VIII/51/99 Rady
Gminy w Zelazkowie z dnia 30 kwietnia 1999 roku, z pézniejszymi zmianami),
analizowany obszar pofozony jest na terenie opisanym jako tereny upraw polowych na
kompleksach gleb o najlepszych walorach uprawowych — wytgczone z zabudowy.

Obszar objety zmiang Studium wynosi ok. 17,8 ha.

24.2. Stan tadu przestrzennego i wymogi jego ochrony.

Tereny objete zmiang Studium majg przestrzen uporzgdkowang. Stan fadu
przestrzennego analizowanych terenow jest dosc dobry.

24.3. Stan sSrodowiska, w tym stan rolniczej i lesnej przestrzeni
produkcyjnej, wielkos¢ i jakos¢ zasobéw wodnych oraz wymogi ochrony
srodowiska, przyrody i krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego.

Obszar objety zmiang Studium potozony jest poza cennymi przyrodniczo
obszarami objetymi ochrona.

Wody powierzchniowe

Gmina Zelazkéw nalezy do zlewni rzeki Warty i rzeki Prosny. W jej obrebie
znajdujg sie dziaty wodne rzek Swedrni i Bawotu, bedgcymi jej doptywami. Obszar
potozony jest w jednolitej czesci wod powierzchniowych Swedrnia od Zabianki do
ujScia, o kodzie RW600017184829.

Zgodnie z Oceng stanu jednolitych czesci wod za rok 2016 prowadzonych przez
Wojewddzki Inspektorat Ochrony Srodowiska w Poznaniu, wg badar w roku 2015 stan
ekologiczny woéd Swedrni od Zabianki do ujscia okre$lono jako zty. Wody te pod
wzgledem klasy elementow biologicznych zakwalifikowano do klasy V, natomiast pod
wzgledem elementow fizykochemicznych do klasy Il. Dla elementéw chemicznych nie
przeprowadzono badan, a ogolny stan wod JCWP wykazano jako zty. Stgd celem
Srodowiskowym jest dgzenie do uzyskania stanu ekologicznego co najmniej dobrego.

Wody podziemne

Wody podziemne gminy Zelazkéw stanowig trzy poziomy wodonosne:
czwartorzedowy, trzeciorzedowy i kredowo jurajski. Obszar opracowania znajduje sie w
zasiegu 81 JCWPd. Srednia migzszoéé utworéw wodono$nych wynosi do 40 m,
natomiast liczba pozioméow 1-3. Sg to utwory porowe szczelinowe na piaskach i
glinach. Poza granicami obszaru opracowania, w sgsiedniej miejscowoSci Debe
zZnajduje sie ujecie wody wraz ze strefg bezposrednig, dla ktérego jednak nie ma
aktualnego pozwolenia wodnoprawnego na eksploatacje urzgdzen wodnych,
okreslajgcych ilosci i sktad Sciekow dopuszczonych do odprowadzenia.

Obszar opracowania nie jest potozony w granicach zadnego Gtéwnego
Zbiornika Wod Podziemnych. Najblizej potozonym GZWP jest GZWP nr 311 Zbiornik
rzeki Prosna. Jest to zbiornik porowy, tworzg go osady piaszczyste ze znacznym
udziatem piaskow Srednioziarnistych i gruboziarnistych ze zwirem. Migzszosc tych
osadow jest zroznicowana i wynosi 5—-50 m, najczesciej 10—30 m. Szacunkowe zasoby



dyspozycyjne tego zbiornika wynoszg ok. 202 000m3/d.

Natomiast wody podziemne na obszarze opracowania wedtug Oceny jakoSci
wod podziemnych w obszarach pomiarowych sieci krajowej w ramach monitoringu
operacyjnego w roku 2016 (wg badan PIG), potozone w 81 JCWPd, nalezg do Il klasy
surowej oraz Il klasy koricowej (w oparciu o punkt pomiarowy Zydéw, potozony poza
granicami terenu objetego opracowaniem). Zgodnie z Oceng jakosci wod
podziemnych w punktach pomiarowych sieci krajowej w ramach monitoringu
operacyjnego stanu chemicznego wod podziemnych w roku 2017 /wg badan PIG/,
w oparciu o punkt pomiarowo-kontrolny w gminie Ostrow Wilkp., wody JCWPd nr 81
nalezg do V klasy surowej oraz |V klasy koncowey.

Jakosé powietrza

Zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra Srodowiska z dnia 2 sierpnia 2012 r.
w sprawie stref, w ktérych dokonuje sie oceny jakoSci powietrza miasto i gmina
Zelazkéw potozona jest w zasiegu strefy wielkopolskiej dla celéw oceny jakoSci
powietrza pod kgtem zawartoSci ozonu, dwutlenku siarki, tlenkow azotu, tlenku wegla i
benzenu, pytu zawieszonego PM10 oraz zawartego w tym pyle ofowiu, arsenu, kadmu,
niklu i benzo(a)pirenu, a takze pytu zawieszonego PMZ2,5. ,Roczna ocena jakosci
powietrza w Wielkopolsce za rok 2017” opracowana przez Wojewodzki Inspektorat
Ochrony Srodowiska w Poznaniu w 2018 roku wykazata, ze strefa wielkopolska wg
kryteriow odniesionych do ochrony zdrowia, w zakresie zawartosci dwutlenku siarki,
tlenkow azotu, ofowiu, benzenu, tlenku wegla oraz poziomu docelowego kadmu,
arsenu, niklu, oraz ozonu zostata zakwalifikowana w klasie A. Natomiast w zakresie
uwzglednienia poziomu docelowego benzo(a)pirenu, w zakresie uwzglednienia
poziomoéw dopuszczalnych pytu PM10, pytu PM2,5 oraz ozonu do klasy C.
Jednoczesnie pod katem ochrony roslin strefe wielkopolskg w catosci w zakresie
zawartosci ozonu, dwutlenku siarki i tlenkoéw azotu zakwalifikowano do strefy A,
stwierdzono natomiast przekroczenie warto$ci normatywnej ozonu (6000 pg/m3xh)
wyznaczonej jako poziom celu dfugoterminowego.

Kwalifikacja do klasy A oznacza, ze w tym zakresie stezenia zanieczyszczenia
nie przekraczajg odpowiednio poziomow dopuszczalnych, poziombéw docelowych,
pozioméw celdw dtugoterminowych. Kwalifikacja do klasy C oznacza, ze stezenia
zanieczyszczenia przekraczajg poziomy dopuszczalne powiekszone o margines
tolerancji, a w przypadku gdy margines tolerancji nie jest okres$lony — poziomy
dopuszczalne, poziomy docelowe.

Dla obszarow wykazujgcych przekroczenia poziomow dopuszczalnych zostaty
opracowane programy ochrony powietrza wskazujgce kierunki dziatan niezbednych do
przywrocenia standardow jakosci powietrza.

Zgodnie z ,Programem ochrony powietrza dla strefy wielkopolskiej w zakresie
pytu PM10, PM2,5 oraz B(a)P” przewidziano dziatania naprawcze obejmujgce, m. in.
obnizenie emisji z indywidualnych systemow grzewczych w wyniku eliminacji
niskosprawnych urzgdzen na paliwa state. Ponadto zaleca sie rozwdj sieci gazowych,
rozbudowe i modernizacje sieci cieptowniczych zapewniajgcych podifgczenie nowych
uzytkownikow,  projektowanie  linii  zabudowy  uwzgledniajgc  zapewnienie
sprzewietrzania” terenow ze szczegolnym uwzglednieniem terenéw o gestej zabudowie
oraz zwigkszenie powierzchni terenow zielonych (nasadzenia drzew i krzewow), a
takze rozwdj komunikacji publicznej oraz wdroZzenie energooszczednych
I niskoemisyjnych rozwigzan w transporcie publicznym.



Klimat akustyczny

Pod wzgledem komfortu akustycznego w okolicy terenu opracowania wystepujg
lokalne zrodta hatasu, ktoére mogtyby powodowacC przekroczenia dopuszczalnych
poziomow hatasu okreslonych dla pory dziennej i nocnej w rozporzgdzeniu Ministra
Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu w
Srodowisku. W poblizu terenu objetego opracowaniem przebiega droga krajowa nr 25.

Dopuszczalne dftugookresowe wartosci poziomu hatasu pochodzgcego od drog
wynoszg:

- W rejonie zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, wielorodzinnej lub zagrodowey:
LDWN =68 dB, LN =59 dB,

- W rejonie zabudowy jednorodzinnej: LDWN = 64 dB, LN = 59 dB.

Zgodnie z Raportami o stanie Srodowiska w Wielkopolsce w ostatnim
dziesiecioleciu, dla drogi krajowej nr 25 nie prowadzono badan dotyczgcych klimatu
akustycznego.

Wedtug Generalnego Pomiaru Ruchu przeprowadzonego w 2010 r., liczba
pojazdow silnikowych ogotem, na odcinku drogi nr 25: Stawiszyn — Kalisz, wyniosta
8583 pojazddéw na dobe, w tym odnotowano 1406 samochodow ciezarowych. W roku
2015 dla tego samego odcinka drogi Sredni dobowy ruch roczny wyniost 9166
pojazdow na dobe, w tym 1531 samochody ciezarowe.

Na odcinku drogi, ktory sgsiaduje z obszarem objetym inwestycjg wystepuje
tendencja wzrostowa natezenia ruchu, jednakze droga krajowa znajduje sie w
odlegfosci ok. 200 m od przedmiotowego obszaru, ktory bezposrednio sgsiaduje
jedynie z drogami gruntowymi

Ponadto zgodnie z mapami imisyjnymi oraz emisyjnymi hatasu, sporzgdzonymi
przez Generalng Dyrekcje Drog Krajowych | Autostrad, poszczegdlne wskazniki
zarowno dla pory dziennej inocnej, W rejonie obszaru opracowania nie zostaty
przekroczone.

Tym samym nalezy uznac, iz teren ten nie jest narazony na przekroczenia
dopuszczalnych poziomoéw hatasu.

Omawiane tereny to grunty orne, przede wszystkim klasy bonitacyjnej RIVa oraz
czesciowo klasy Rllla.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg elementy dziedzictwa
kulturowego, wyrozniajgce sie w przestrzeni, majgce trzeci wymiar dostrzegalny przez
odbiorce.

24.4. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej.

Na terenie opracowania nie wystepujg obiekty wpisane do rejestru zabytkow
oraz udokumentowane dobra kultury wspofczesnej. Obszar nie jest potozony w strefie
wystepowania archeologicznych obiektow zabytkowych.



24.5. Audyt krajobrazowy - wnioski, rekomendacje oraz granice
krajobrazéw priorytetowych.

Dla obszaru wojewodzitwa wielkopolskiego nie zostat sporzgdzony audyt
krajobrazowy, tym samym nie okreslono wnioskow, rekomendacji oraz granic
krajobrazow priorytetowych.

Obszar objety zmiang Studium w miejscowosci Niedzwiady znajduje sie w
krajobrazie wiejskim zwyczajnym (wg Opracowania ekofizjograficznego podstawowego
dla wojewddztwa wielkopolskiego).

24.6. Warunki i jakos¢ zycia mieszkancéw, w tym ochrona ich zdrowia.

Tereny objete zmiang Studium nie sg zamieszkane. W bezposrednim
sgsiedztwie obszaru objetego zmiang Studium znajduje sie firma ustugowa, budynki
mieszkalne i sakralne oraz zabudowa zagrodowa czesto zwigzana z produkcjg rolniczg
(liczne szklarnie). Tereny zainwestowane, pofozone w sgsiedztwie, sg wyposazone w
energie elektryczna.

24.7. Zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia.

Na terenach objetych zmiang Studium nie przewiduje sie Zzadnych form
zagrozenia bezpieczenstwa ludno$ci i jej mienia.

24.8. Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajagce w
szczegollnosci: analizy ekonomiczne, s$rodowiskowe i spoteczne,
prognozy demograficzne, mozliwosci finansowania przez gmine
wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej, a takze
infrastruktury spotecznej, stuzacych realizacji zadan wlasnych gminy oraz
bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe.

W odrebnym opracowaniu pt. ,Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy Zelazkow”
przedstawiono analize  ekonomiczng, Srodowiskowg, spofeczng, prognoze
demograficzng, mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej
infrastruktury technicznej, a takze infrastruktury spotecznej, stuzgcych realizacji zadan
wtasnych gminy oraz bilans zapotrzebowania na nowg zabudowe.

Z przeprowadzonych na potrzeby powyzszego opracowania analiz i obliczen
wynika, iz na terenie gminy Zelazkéow maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na
nowg zabudowe wyrazone w powierzchni uzytkowej dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wynosi 68 390m2, dla zabudowy zagrodowej wynosi 17 098m2 oraz dla
zabudowy ustugoweyj i produkcyjnej wynosi 1 176 500m2. Chtonnosc¢ terenéw w gminie
Zelazkéw wyrazona w powierzchni uzytkowej w planach miejscowych dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wynosi 24 240m2, dla zabudowy zagrodowej wynosi
6 840m2 oraz dla zabudowy ustugowej i produkcyjnej wynosi 616 800m2. Chtonnos¢
terenéw w gminie Zelazkébw wyrazona w powierzchni uzytkowej w studium dla
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wynosi 51 480m2, dla zabudowy zagrodowej
wynosi 171 720m2 oraz dla zabudowy ustugowej i produkcyjnej wynosi 419 117m2.

Bilans zapotrzebowania na nowg zabudowe obliczono wedtug wzoru:



maksymalne zapotrzebowanie na nowg zabudowe — chfonno$c terenow w
gminie  Zelazkbw wyrazona w powierzchni uzytkowej w planach miejscowych lub
w studium = bilans zapotrzebowania na nowg zabudowe.

Majgc powyzsze na uwadze bilans zapotrzebowania na nowg zabudowe wynosi:
- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej:

68 390m2 - 24 240m2  (chtonno$c¢ terendw wyznaczonych w planach
miejscowych) = 44 150 m2

68 390m2 - 571 480m2 (chtonnos$c terenéw wyznaczonych w studium) = 16
910m?2.

Zgodnie z powyzszym na terenie gminy Zelazkéw istnieje zapotrzebowanie na
wyznaczanie terendbw pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng w planach
miejscowych o powierzchni uzytkowej 44 150 m2 oraz w studium o powierzchni
uzytkowej 16 910m2.

- dla zabudowy zagrodowej:

17 098m2 - 6840m2 (chtonnos¢ terendow wyznaczonych w planach
miejscowych) = 10 258m2

17 098m2 - 171 720m2 (chtonno$c terenow wyznaczonych w studium) = -154
622m2.

Zgodnie z powyzszym na terenie gminy Zelazkéw istnieje zapotrzebowanie na
wyznaczanie terenow pod zabudowe zagrodowg tylko w planach miejscowych
0 powierzchni uzytkowej 10 258m2. Natomiast rezerwy terenu pod zabudowe
zagrodowg w istniejgcym Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Zelazkéw sg wystarczajgce dla  prognozowanego
zapotrzebowania.

- dla zabudowy ustugowej i produkcyjnej:

1 176 500m2 - 616 800m2 (chtonnosc¢ terenow wyznaczonych w planach
miejscowych) = 559 700m2

1176 500m2 - 419 117m2 (chtonno$c¢ terendw wyznaczonych w studium) = 757
383m2.

Zgodnie z powyzszym na terenie gminy Zelazkéw istnieje zapotrzebowanie na
wyznaczanie terenow pod zabudowe ustugowg i produkcyjng w planach miejscowych
0 powierzchni uzytkowej 559 700m2 oraz w studium o powierzchni uzytkowej 757
383m2.

Teren objety zmiang studium przeznaczono pod zabudowe mieszkaniowg. W
zwigzku z powyzszym projektowane przeznaczenie terenu zgodne jest z
przeprowadzonym bilansem zapotrzebowania na nowe tereny inwestycyjne w gminie
Zelazkéw. W bilansie zapotrzebowania na nowe tereny inwestycyjne, zostata
przeanalizowana zabudowa jednorodzinna i zagrodowa, jednak ze wzgledu na
dogodng Ilokalizacije w sgsiedztwie miasta Kalisza, uzupetnienie zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej zabudowg wielorodzinng | ustugami, nie wpftynie
negatywnie na fad przestrzenny obszaru oraz okolicy.



Niniejsza zmiana Studium umniejszy zapotrzebowanie terenow, gftownie pod
zabudowe mieszkaniowg (jako funkcja wiodgca) oraz pod zabudowe ustugows.
W zwigzku z nowymi terenami inwestycyjnymi uruchamianymi w gminie oraz
inwestycjami ponadlokalnego celu publicznego (planowana budowa zaktadu karnego),
nalezy zatozy¢ naptyw Iludno$Sci do gminy. Nalezy spodziewacC sie, szczegodlnie
miejscowego, zintensyfikowania zabudowy mieszkaniowej (w tym wielorodzinnej) wraz
Z towarzyszgcymi im ustugami.

Dla wprowadzenia nowej zabudowy w sposob planowany i uporzgdkowany, w
zmianie Studium wyznaczono tereny pod zabudowe mieszkaniowg, tym bardziej, ze
nie przewiduje sie, by mozliwo$ci budzetu gminy ograniczaty mozliwosci rozwoju
przestrzennego zagospodarowania.

24.9. Stan prawny gruntéow.

Tereny objete zmiang Studium sg wtasnoscig prywatng, z wytgczeniem dz. nr
ewid. 298, ktora jest drogg gminng.

24.10. Obiekty i tereny chronione na podstawie przepiséw odrebnych.

Na terenie objetym zmiang Studium znajdujg sie grunty chronione na podstawie
ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych - grunty klasy lll, o powierzchni 2,21 ha.

Na przedmiotowym terenie nie wystepujg obiekty chronione na podstawie
ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, ustawy o ochronie przyrody oraz
na podstawie ustawy Prawo wodne.

24.11. Obszary naturalnych zagrozen geologicznych.

Na terenach objetych zmiang Studium nie wystepujg obszary naturalnych
zagrozen geologicznych.

24.12. Udokumentowane ztoza kopalin oraz zasoby wéd podziemnych, oraz
udokumentowane kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla.

Na terenach objetych zmiang Studium nie wystepujg ztoza kopalin. Natomiast
teren objety zmiang Studium zawiera sie w obszarze wystepowania wod termalnych o
znaczeniu praktycznym w jurze dolnej.

24.13.  Tereny gornicze wyznaczone na podstawie przepiséw odrebnych.

Na terenie objetym zmiang Studium nie ma obszaréw i terenéw goérniczych
utworzonych w zwigzku z wydobywaniem ropy naftowej i gazu ziemnego. Teren
znajduje sie poza obszarem koncesyjnym na posSzukiwanie i rozpoznawanie zt0z ropy
naftowej i gazu ziemnego; rowniez nie wystepujg inne tereny gérnicze wyznaczone na
podstawie przepisow odrebnych.



24.14. Stan systemow komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym
stopien uporzadkowania gospodarki wodno-sciekowej, energetycznej oraz
gospodarki odpadami

) Stan systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej na terenie gminy
Zelazkow zostat przedstawiony w czesci ogolnej.

Na obszarze objetym zmiang Studium oraz w jego sgsiedztwie wystepuje
istniejgce uzbrojenie techniczne umozliwiajgce prowadzenie odpowiedniej gospodarki
wodno-Sciekowej oraz zaopatrzenie w energie nowych inwestycji. Jednoczes$nie
gospodarka odpadami na obszarze objetym zmiang Studium bedzie prowadzona
zgodnie z wojewodzkim planem gospodarki odpadami, regulaminem utrzymania
czystosc i porzgdku w gminie oraz przepisami odrebnymi.

24.15.  Zadania stuzace realizacji ponadlokalnych celéw publicznych.

Na terenie objetym zmiang Studium nie ma zadan stuzgcych realizacji
ponadlokalnych celow publicznych.

24.16. Wymagania dotyczace ochrony przeciwpowodziowej.

Szczegotowe uwarunkowania w tym zakresie nie wystepujg na obszarze
opracowania zmiany studium.

25.Ustalenia dotyczace kierunkow zagospodarowania przestrzennego zmiany
Studium:

25.1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w
przeznaczeniu terenéw, w tym wynikajace z audytu krajobrazowego.

Zmiana Studium dotyczy wprowadzenia na teren opracowania zabudowy
mieszkaniowej, ktéra obejmie tereny przeznaczone w obowigzujgcym Studium
(uchwata Nr VIII/51/99 Rady Gminy w Zelazkowie z dnia 30 kwietnia 1999 roku, w
sprawie uchwalenia "Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Zelazkéw” i jego pdzniejszych zmianach), pod tereny upraw
polowych na kompleksach gleb o najlepszych walorach uprawowych — wyfgczone
z zabudowy.

Obszar objety zmiang Studium wynosi ok. 17,8 ha.

Na terenie oznaczonym symbolem M2 - teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i wielorodzinnej oraz zabudowy ustugowej, w opracowywanej zmianie
Studium mozliwa jest realizacia zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
wielorodzinnej, ustugowej, wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng i uktadem
komunikacyjnym obstugujgcym te zabudowe.

Lokalizacje oraz zakres zabudowy ustugowej nalezy okreslic na etapie
sporzgdzania miejscowego planu, przy czym powinny byc¢ to ustugi towarzyszgce
zabudowie mieszkaniowej, w tym np. ustugi, kultury, oSwiaty, handlu, biurowe. Tereny



ustug mogg byc lokalizowane na samodzielnie wydzielonych dziatkach.

Doktadne przeznaczenie terenow zostanie okreslone w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego po uwzglednieniu lokalnych uwarunkowan.

25.2. Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania
terenéw, w tym tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wytagczone
spod zabudowy.

Na obszarze objetym zmiang Studium oznaczonym symbolem M2 ustala sie
realizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolno stojgcej, blizniaczej,
szeregowej lub zabudowy wielorodzinnej oraz zabudowy ustugowey.

W miejscowym planie nalezy okreslic doktadne parametry dotyczgce
ewentualnie minimalnych powierzchni dziatek oraz powierzchni terenu biologicznie
czynnej i powierzchni zabudowy, intensywnosci zabudowy, zasady podziatu terenéw
na dziatki oraz parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy, w tym wysokoSci
budynkow, adekwatnie do istniejgcych warunkoéw przestrzennych, z uwzglednieniem
specyfiki funkcji.

Postulowana wysokos¢ budynkow mieszkalnych jednorodzinnych i budynkow
ustugowych wolnostojgcych nie powinna przekracza¢ 11,0 m i dwoch kondygnacji
nadziemnych.

Postulowana wysokoS¢ budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z
ustugami nie powinna przekraczac¢ 18,0 m i pieciu kondygnacji nadziemnych.

Dla  zachowania waloréow  krajobrazowych terenu, wskazane jest
zagwarantowanie minimalnego udziatu zieleni w powierzchni terenu, wynoszgcego nie
mniej niz 30%.

Uktad, charakter i gabaryty budynkow powinny tworzy¢ spojng strukture
przestrzenng.

Przeznaczenie okreSlone w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego powinno byc¢ jednoznaczne, tak aby mozliwe byto okre$lenie wymagan
dotyczgcych ksztattowania komfortu akustycznego w Srodowisku.

Wszelkie projektowane obiekty, state lub tymczasowe o wysokosci rownej lub
wigkszej niz 50,0 m n.p.t. podlegajg zgtoszeniu do Szefostwa Stuzby Ruchu Lotniczego
Sit Zbrojnych RP przed wydaniem pozwolenia na budowe.

25.3. Obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasob6éw, ochrony
przyrody, krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk.

Nalezy dgzyc do ochrony jakosci wod podziemnych i powierzchniowych poprzez
zmniejszenie obcigzen | wyeliminowanie zrzutdw zanieczyszczen (szczegodlnie
substancji biogennych, organicznych | toksycznych) do gruntu i do wod
powierzchniowych. Ustala sie obowigzek minimalizacji oddziatywania na Srodowisko
poprzez rozwigzanie gospodarki wodno-Sciekowej w nawigzaniu do planowanych
rozwigzan w tej czesci gminy.

W miare mozliwosci postuluje sie o dostosowanie, ze wzgledu na ochrone wod



podziemnych, lokalizacji nowych obiektow, szczegolnie tych ucigzliwych dla
Srodowiska, do struktur hydrogeologicznych.

Ze wzgledu na potrzebe nieograniczania infiltracji wod opadowych powinno sie
przeznaczac na cele budowlane wytgcznie niezbedne fragmenty
zagospodarowywanych obszarow oraz stosowac w miare mozliwoSci materiaty
pozwalajgce na infiltracje wod opadowych.

Powinno sie w miare mozliwosci stosowacC rozwigzania zmierzajgce do
przeciwdziatania skutkom suszy poprzez zwiekszenie matej retencji wodnej oraz
wdrazanie proekologicznych metod retencjonowania wody.

Oddziatywanie na Srodowisko, zwigzane z funkcjg terenu nie moze powodowac
przekroczenia standardow jakoS$ci Srodowiska, okreSlonych w przepisach odrebnych,
poza terenem, do ktérego inwestor posiada tytut prawny.

Nalezy dgzy¢ do utrzymania wysokiej jakosci powietrza poprzez ograniczenie
emisji zanieczyszczen, np. poprzez stosowanie do celow grzewczych paliw
charakteryzujgcych sie najnizszymi  wskaznikami emisyjnymi  spalanych w
urzgdzeniach o wysokim stopniu sprawnoSci oraz wykorzystanie zrodet energii
odnawialnej.

W zakresie zagospodarowania mas ziemnych warunki zgody na zmiane
uksztaftowania terenu lub jej zakaz nalezy doktadnie okreslic w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Przy czym dopuszcza sie zagospodarowanie mas
ziemnych pochodzgcych z wykopow, a spetniajgcych standardy jakoSci gleby lub ziemi
na dziatce inwestorskiej, poprzez wykorzystanie ich do ksztattowania terenow zieleni
towarzyszgcej inwestycjom, z mozliwoscig usuwania ich takze poza obszar planu,
zgodnie z przepisami odrebnymi.

Miejscowy plan powinien tez ustala¢ wtasciwe zasady gospodarki odpadami
komunalnymi, takie jak obowigzek zagospodarowania odpaddéw zgodnie z przepisami
odrebnymi.

Charakter inwestycji nie powinien w zadnym wypadku powodowac zagrozenia
dla zdrowia ludzi.

Na omawianym terenie nie przewiduje sie lokalizowania uzdrowisk.

25.4. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz
doébr kultury wspétczesne;.

Na terenie opracowania nie wystepujg obiekty wpisane do rejestru zabytkow
oraz udokumentowane dobra kultury wspotczesnej. Obszar nie jest potozony w strefie
wystepowania archeologicznych obiektow zabytkowych.

Niemniej jednak, kazdy przedmiot, co do ktorego istnieje przypuszczenie, iz jest
on zabytkiem archeologicznym, odnalezionym przy prowadzeniu prac ziemnych w
trakcie budowy nalezy — przy uzyciu dostepnych Srodkow — zabezpieczy¢ i oznakowac
miejsce jego znalezienia oraz bezzwfocznie zawiadomi¢ o zaistniatym fakcie
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.



25.5. Kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej.

INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

Przewiduje sie uzbrojenie terenow objetych zmiang Studium w podstawowg sie¢
infrastruktury technicznej. Na obszarze studium dopuszcza sie lokalizowanie
infrastruktury technicznej, w tym telekomunikacyjnej.

Miejscowy plan okresli sposob odprowadzenia sSciekow bytowych oraz wod
opadowych  iroztopowych, ktéry  zagwarantuje  ochrone  gruntow  przed
zanieczyszczeniami. Przewiduje sie, Zze Scieki bytowe docelowo odprowadzane bedg
do zbiorczej kanalizacji sanitarnej, przy czym do czasu jej realizacji bedg okresowo
przechowywane w szczelnych bezodptywowych zbiornikach na Scieki, a nastepnie
przez koncesjonowane firmy przewozone do gminnej oczyszczalni Sciekow.
Dopuszcza sie rowniez docelowe indywidulane oczyszczanie S$ciekow w
przydomowych oczyszczalniach lub odprowadzenie ich do szamb, tylko na obszarach,
ktore z uzasadnionych ekonomicznie wzgledoéw nie zostang przewidziane do objecia
zbiorczg kanalizacjg sanitarng, przy czym lokalizowanie oczyszczalni przydomowych
musi byc¢ ograniczone do miejsc, na ktorych odprowadzenie Sciekow do gruntu nie
bedzie zagrazato jakosci wdd podziemnych lub powierzchniowych (szczegdlnie w
obrebie stref ochronnych ujec¢ i zbiornikbw wod powierzchniowych i podziemnych).
Przy czym nie dopuszcza sie odprowadzania $ciekow bytowych dla nowych terenow
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej do szczelnych zbiornikow bezodptywowych.

Scieki w postaci wéd opadowych i roztopowych z nawierzchni szczelnych beda
odprowadzane w miare mozliwosci do zbiorczej kanalizacji deszczowej lub
ogolnosptawnej, a w przypadku jej braku dopuszcza sie odprowadzanie ich na wtasny
teren nieutwardzony, do dotow chtonnych lub do zbiornikow retencyjnych. Planowane
rozwigzanie przestrzenne w zakresie gospodarki Sciekowej powinny uwzgledniac
kompleksowe  rozwigzanie  odprowadzenia  Sciekow  opadowych  z ciggow
komunikacyjnych, placow i parkingdbw oraz oczyszczenie ich zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami.

Poboér wody do celow bytowo-gospodarczych docelowo bedzie odbywac sie z
sieci wodociggowej, przy czym dopuszcza sie do czasu realizacji sieci wodociggowej
pobor z indywidualnych uje¢ wody zgodnie z przepisami odrebnymi.

Zaopatrzenie w energie elektryczng z sieci elektroenergetycznych. Na etapie
opracowywania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w przypadku
projektowania obiektow o duzym zapotrzebowaniu na energie elektryczng, nalezy
przewidzie¢ wydzielenie miejsca pod trafostacje 15/0,4kV z uwzglednieniem powigzan
z istniejgcymi liniami elektroenergetycznymi.

W bezposrednim sgsiedztwie obszaru objetego opracowaniem zlokalizowane
sie gazociggi wysokiego cisnienia DN 400, DN 500 i DN700. Dla istniejgcej sieci
przesytowej gazu wysokiego ci$nienia obowigzujg strefy kontrolowane, ktére wyznacza
sie w zaleznosci od Srednicy gazociggu, ciSnienia w nim panujgcego oraz roku jego
budowy, na podstawie Rozporzgdzenia Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadacC sieci gazowe i ich
usytuowanie (Dz. U. z 2013 r. poz. 640). Na obszarze strefy kontrolowanej gazociggu
obowigzujg ograniczenia w zagospodarowaniu wynikajgce z przepisow odrebnych, tj.
nie nalezy wznosic¢ budynkow, urzgdzac statych sktadow i magazynow, sadzi¢ drzew
oraz nie powinna by¢ podejmowana zadna dziatalnoS¢ moggca zagrozi¢ trwafoSci
gazociggu podczas jego eksploatacji.



Obowigzkowo w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
powinno sie uwzglednic strefy kontrolowane od gazociggow.

OBStUGA KOMUNIKACYJNA

Obstuga komunikacyjna terenu powinna nawigzywac sie do ukfadu
podstawowego zaprojektowanego dla danej czesci gminy Zelazkow.

Sposdb obstugi  komunikacyjnej nalezy precyzyjnie okreslic na etapie
sporzgdzania miejscowego planu oraz uzgodnic z zarzgdcg drogi.

25.6. Obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu
publicznego o znaczeniu lokalnym.

Na obszarze objetym zmiang Studium ustala sie mozliwosc lokalizacji inwestycji
celu publicznego pod warunkiem podjecia dziatan minimalizujgcych ewentualne kolizje
z docelowymi funkcjami terenu.

25.7. Obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu
zagospodarowania  przestrzennego  wojewoddztwa i ustaleniami

programéw, o ktéorych mowa w art. 48 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary, na ktorych
rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

25.8. Obszary, dla ktorych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw
odrebnych, w tym obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatu
nieruchomosci, a takze obszary przestrzeni publiczne;.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wyznacza sie terenéw, dla ktérych
obowigzkowe  jest  sporzgdzenie @ miejscowego  planu  zagospodarowania
przestrzennego na podstawie przepisow odrebnych, w tym obszarow wymagajgcych
scalenn | podziatu nieruchomosci, a takze obszarow rozmieszczenia obiektow
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2 oraz obszaréw przestrzeni
publiczne;.

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

Na terenach objetych zmiang Studium nie wskazano obszardw, dla ktorych
gmina zamierza sporzgdzi¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w tym
obszary wymagajgce zmiany przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne.

Niemniej jednak na czesci terenu objetego zmiang Studium wystepujg grunty
rolne klasy Ill, ktore wymagajg uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych na cele nierolnicze, w zwigzku z zamiarem przeznaczenia ich na cele
budowlane.



25.10. Kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i lesnej przestrzeni
produkcyjnej.

Na terenach objetych zmiang Studium nie wskazano obszaréw przeznaczonych
do zalesienia.

25.11. Obszary szczeg6lnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania
sie mas ziemnych.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary szczegodlnego
zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania sie mas ziemnych.

25.12.  Obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar
ochronny.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wyznacza sie obiektéw, ani obszaréw
dla ktorych nalezatoby w ztozu kopaliny wyznaczyc¢ filar ochronny.

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

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary pomnikow zagtady
i stref ochronnych, dla ktorych obowigzujg ograniczenia prowadzenia dziatalnoSci
gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenow
bytych hitlerowskich obozow zagtady.

25.14. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywaciji lub
remediacji.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg tereny wymagajgce
przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji.

25.15. Obszary zdegradowane.
Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary zdegradowane.
25.16.  Granice terenéw zamknietych i ich stref ochronnych.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg tereny zamkniete.



25.17. Obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym, w =zaleznosci od
uwarunkowan i potrzeb zagospodarowania wystepujacego w gminie.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary funkcjonalne o
znaczeniu lokalnym.

25.18. Uzasadnienie zawierajace objasnienia przyjetych rozwigzan oraz
synteza ustalen zmiany Studium.

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

Zmiana Studium dotyczy terenow, potozonych w miejscowosci Niedzwiady, w
obrebie Kokanin, gm. Zelazkéw. Wprowadzenie zmian w studium podyktowane jest
koniecznoscig jego aktualizacji.

Niniejsze opracowanie uwzglednia wnioski sktadane w ramach przeprowadzonej
procedury zmiany studium. Ustalenia dotyczgce uwarunkowan i gtownych kierunkéw
rozwoju gminy w dotychczas obowigzujgcym studium uznaje sie za aktualne.
Wprowadzona zmiana stanowi kontynuacje i uzupetnienie istniejgcych struktur
funkcjonalno-przestrzennych.



ZMIANA STUDIUM - 2019
wprowadzona Uchwatg Nr V1/42/2019
Rady Gminy Zelazkéw
z dnia 5 maja 2019 r.

w sprawie zmiany studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania gminy
Zelazkéw, obejmujacej teren dziatek nr 78/4, 82/1, 82/2, 82/3, 82/4, 82/5, 82/6, 398/1
obreb geodezyjny Debe, gmina Zelazkéw

26.Uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego zmiany Studium

26.1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie
terenu.

Teren objety opracowaniem potozony jest w obrebie Debe i obejmuje tereny dz.
nr ewid. 78/4, 82/1, 82/2, 82/3, 82/4, 82/5, 82/6, 398/1. Granice poétnocng oraz
potudniowg stanowig drogi gruntowe. Od strony zachodniej przedmiotowy teren
graniczy z terenem nieczynnej kolejki wgskotorowej, a od wschodniej — z lasami, w tym
czesciowo z proponowanym obszarem majgcym znaczenie dla Wspolnoty Natura 2000
,Dolina Swedrni”.

Obszar opracowania stanowig tereny niezagospodarowane — pola uprawne. W
sgsiedztwie terenu objetego opracowaniem znajduje sie rozproszona zabudowa
zagrodowa oraz mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa produkcyjno-usfugowa oraz
cmentarz. WysokoS$ci budynkow w sgsiedztwie nie przekraczajg 9,0m i siegajg do
dwoch kondygnacji nadziemnych. Dominujg dachy ptaskie oraz spadziste,
dwuspadowe o kgtach nachylenia potaci dachowych od 15° do 45°.

Uktad komunikacyjny terenu oparty jest o drogi gruntowe, stanowigce poétnocng
oraz potudniowg granice obszaru opracowania. Ponadto, w bliskim sgsiedztwie
przebiega droga wojewodzka nr 470.

Obszar znajduje sie zasiegu obszaru chronionego krajobrazu ,Dolina rzeki
Swedrni w okolicach Kalisza” ustalonego rozporzgdzeniem Wojewody Kaliskiego w.s.
ustalenia ... ( w.w. krajobrazu), Nr 68 z dnia 22.12.1991 r. ogtoszonym w Dz. Urz.
Wojewody Kaliskiego Nr 17/91.

W  obecnie  obowigzujgcym  Studium  uwarunkowan i  kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Zelazkéw (uchwata Nr VIII/51/99 Rady
Gminy w Zelazkowie z dnia 30 kwietnia 1999 roku, z pdZniejszymi zmianami),
analizowane obszary zapisane sg jako tereny upraw polowych na kompleksach gleb o
przecietnych i matych walorach uprawowych, tereny dla mieszkalnictwa i
nieucigzliwych ustug.

Obszar objety zmiang Studium wynosi ok. 17,3 ha.
26.2. Stan tadu przestrzennego i wymogi jego ochrony.

Tereny objete zmiang Studium majg przestrzen uporzgdkowang. Stan fadu
przestrzennego analizowanych terenow jest dosc dobry.



26.3. Stan sSrodowiska, w tym stan rolniczej i lesnej przestrzeni
produkcyjnej, wielkos¢ i jakos¢ zasobow wodnych oraz wymogi ochrony
srodowiska, przyrody i krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego.

Obszar objety zmiang Studium potozony jest w zasiegu obszaru chronionego
krajobrazu ,Dolina rzeki Swedrni w okolicach Kalisza” ustalonego rozporzgdzeniem
Wojewody Kaliskiego w.s. ustalenia ... ( w.w. krajobrazu), Nr 68 z dnia 22.12.1991 r.
ogfoszonym w Dz. Urz. Wojewody Kaliskiego Nr 17/91. Jest to duzy kompleks lesny
istniejgcy na obszarach wsi Florentyna, Skarszew i Debe posiadajgcy kwalifikacje
lasow grupy 1 ochronne,.

Wody powierzchniowe

Gmina Zelazkéw nalezy do zlewni rzeki Warty i rzeki Prosny. W jej obrebie znajduja sie
dziaty wodne rzek Swedrni i Bawotu, bedgcymi jej doptywami. Obszar potozony jest w
jednolitej czeéci woéd powierzchniowych Swedrnia od Zabianki do ujscia, o kodzie
RW600017184829.

Zgodnie z Oceng stanu jednolitych czesci wod za rok 2016 prowadzonych przez
Wojewddzki Inspektorat Ochrony Srodowiska w Poznaniu, wg badan w roku 2015 stan
ekologiczny wod Swedrni od Zabianki do uj$cia okre$lono jako zty. Wody te pod
wzgledem klasy elementow biologicznych zakwalifikowano do klasy V, natomiast pod
wzgledem elementéw fizykochemicznych do klasy Il. Dla elementéw chemicznych nie
przeprowadzono badan, a ogolny stan wod tej jewp wykazano jako zty. Stgd celem
Srodowiskowym jest dgzenie uzyskania stanu ekologicznego co najmniej dobrego.

Wody podziemne

Wody podziemne gminy Zelazkéw stanowig trzy poziomy wodonosne: czwartorzedowy,
trzeciorzedowy i kredowo jurajski. Obszar opracowania znajduje sie w zasiegu 81
JCWPd. Srednia migzszos$é¢ utworéw wodono$nych wynosi do 40m, natomiast liczba
pozioméw 1-3. Sg to utwory porowe szczelinowe na piaskach i glinach. Poza granicami
obszaru opracowania, w miejscowosSci Debe znajduje sie ujecie wody wraz ze strefg
bezposrednig, dla ktérego jednak nie ma aktualnego pozwolenia wodnoprawnego na
eksploatacje urzgdzen wodnych, okreSlajgcych ilosci i sktad Sciekow dopuszczonych
do odprowadzenia.

Obszar opracowania nie jest potozony w granicach zadnego Gtoéwnego Zbiornika Wod
Podziemnych. Najblizej potozonym GZWP jest GZWP nr 311 Zbiornik rzeki Prosna.
Jest to zbiornik porowy, tworzg go osady piaszczyste ze znacznym udziatem piaskow
Srednioziarnistych i gruboziarnistych ze zwirem. MigzszoS¢ tych osadow jest
zroznicowana | wynosi 5-50 m, najczesciefj 10-30 m. Szacunkowe zasoby
dyspozycyjne tego zbiornika wynoszg ok. 202 000m3/d.

Natomiast wody podziemne na obszarze opracowania wedfug oceny jakosSci wod
podziemnych w obszarach pomiarowych sieci krajowej w ramach monitoringu
operacyjnego w roku 2016 (wg badan PIG), potozone w 81 JCWPd, nalezg do Il klasy
surowej oraz Il klasy koncowej (w oparciu o punkt pomiarowy Zydéw, potozony poza
granicami terenu objetego opracowaniem).

JakoS¢ powietrza

Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 2 sierpnia 2012 r. w sprawie
stref, w ktorych dokonuje sie oceny jakoSci powietrza miasto i gmina Steszew potozona
Jjest w zasiegu strefy wielkopolskiej dla celow oceny jakoSci powietrza pod katem
zawarto$ci ozonu, dwutlenku siarki, tlenkow azotu, tlenku wegla i benzenu, pytu
zawieszonego PM10 oraz zawartego w tym pyle oftowiu, arsenu, kadmu, niklu i
benzo(a)pirenu, a takze pytu zawieszonego PM2,5. ,Roczna ocena jakoSci powietrza w




Wielkopolsce za rok 2016” opracowana przez Wojewoddzki Inspektorat Ochrony
Srodowiska w Poznaniu w 2017 roku wykazata, ze strefa wielkopolska wg kryteriéw
odniesionych do ochrony zdrowia, w zakresie zawartosci dwutlenku siarki, tlenkow
azotu, otowiu, benzenu, tlenku wegla oraz poziomu docelowego kadmu, arsenu, niklu,
oraz ozonu zostata zakwalifikowana w klasie A. Natomiast w zakresie uwzglednienia
poziomu docelowego benzo(a)pirenu, w zakresie uwzglednienia poziomow
dopuszczalnych pytu PM10, pytu PM2,5 oraz ozonu do klasy C. Jednoczes$nie pod
katem ochrony roslin strefe wielkopolskg w catoSci w zakresie zawartoSci ozonu,
dwutlenku siarki i tlenkow azotu zakwalifikowano do strefy A, stwierdzono natomiast
przekroczenie wartosci normatywnej ozonu (6000 ug/m3xh) wyznaczonej jako poziom
celu dtugoterminowego.

Kwalifikacja do klasy A oznacza, ze w tym zakresie stezenia zanieczyszczenia nie
przekraczajg odpowiednio poziomow dopuszczalnych, poziomow docelowych,
poziomow celdw dtugoterminowych. Kwalifikacja do klasy C oznacza, Ze stezenia
zanieczyszczenia przekraczajg poziomy dopuszczalne powiekszone o margines
tolerancji, a w przypadku gdy margines tolerancji nie jest okreSlony — poziomy
dopuszczalne, poziomy docelowe.

Dla obszarow wykazujgcych przekroczenia poziomow dopuszczalnych zostaty
opracowane programy ochrony powietrza wskazujgce kierunki dziatan niezbednych do
przywrocenia standardow jakoSci powietrza.

Zgodnie z ,Programem ochrony powietrza dla strefy wielkopolskiej w zakresie pytu
PM10, PM2,5 oraz B(a)P” przewidziano dziatania naprawcze obejmujgce m. in.
obnizenie emisji z indywidualnych systemow grzewczych w wyniku eliminacji
niskosprawnych urzadzen na paliwa state. Ponadto zaleca sie rozwdj sieci gazowych,
rozbudowe i modernizacje sieci ciepfowniczych zapewniajgcych podifgczenie nowych
uzytkownikow,  projektowanie  linii  zabudowy  uwzgledniajgc  zapewnienie
LPrzewietrzania” terenow ze szczegolnym uwzglednieniem terendéw o gestej zabudowie
oraz zwigekszenie powierzchni terenow zielonych (nasadzenia drzew | krzewow), a
takze rozwdj komunikacji publicznej oraz wdrozenie energooszczednych i
niskoemisyjnych rozwigzan w transporcie publicznym.

Klimat akustyczny

Pod wzgledem komfortu akustycznego na terenie opracowania nie wystepujg lokalne
zrodta hatasu, ktore mogtyby powodowac przekroczenia dopuszczalnych poziomow
hatasu okreslonych dla pory dziennej i nocnej w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z
dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu w Srodowisku. W
poblizu terenu objetego opracowaniem przebiega droga wojewodzka nr 470. W
Raporcie o stanie Srodowiska w Wielkopolsce w roku 2010, opublikowano wyniki
pomiarow poziomu hatasu i natezenia ruchu pojazdow dla niniejszej drogi, wykonane w
punkcie Poélko 82, potozonym w sgsiedniej miejscowosci. Natezenie ruchu pojazdow w
porze dziennej wynosi 521 (w tym 14,1% pojazdow ciezkich) oraz w porze nocnej 140
( w tym 25,0% pojazdow cigezkich). Dopuszczalny poziom hatasu dla dnia i nocy Ldop
wynosit odpowiednio 60 dB i 50 dB. Rownowazny poziom hatasu LAeq wyniost dla pory
dziennej 70,3 dB i dla pory nocnej 67,0 dB. W Raporcie o stanie Srodowiska w
Wielkopolsce w roku 2015 nie przeprowadzono badan dla drogi wojewddzkiej nr 470.
Zgodnie z Generalnym Pomiarem Ruchu przeprowadzonym w 2010 r., liczba pojazdéw
samochodowych ogétem, na odcinku drogi nr 470: Morawin — Kalisz, wyniosta 9172, w
tym odnotowano 789 samochodow ciezarowych. W roku 2015 dla tego samego
odcinka drogi Sredni dobowy ruch roczny wyniost 9865 pojazdéw na dobe, w tym 1164
samochody ciezarowe.

Na odcinku drogi, ktory sgsiaduje z obszarem objetym inwestycjg wystepuje tendencja
wzrostowa natezenia ruchu, przekroczono takze obowigzujgce standardy poprawnoSci
klimatu akustycznego. Jednakze droga wojewodzka znajduje sie w odlegfosci ok. 370m




od przedmiotowego obszaru, a bezposrednio sgsiaduje jedynie z drogami gruntowymi,
tym samym nalezy uznaC, iz teren ten nie jest narazony na przekroczenia
dopuszczalnych poziomow hatasu.

Omawiane tereny to grunty orne klas bonitacyjnych Rllla, RIVa, RIVb, RV i RVI.
Wystepujg rowniez nieuzytki.

W zakresie krajobrazu kulturowego obszar objety zmiang Studium znajduje sie w
zasiegu Obszaru Chronionego Krajobrazu Dolina rzeki Swedrni koto Kalisza. Na
obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg elementy dziedzictwa kulturowego,
wyrozniajgce sie w przestrzeni, majgce trzeci wymiar dostrzegalny przez odbiorce.

26.4. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspoiczesnej.

Teren zmiany Studium zawiera sie w obszarze zasobow dobr kultury — miejsce
lokalizacji stanowisk archeologicznych ujetych w ewidencji AZP 66-40 wraz ze strefg
ochrony archeologicznej.

26.5. Audyt krajobrazowy - wnioski, rekomendacje oraz granice
krajobrazéw priorytetowych.

Dla obszaru wojewddztwa wielkopolskiego nie zostat sporzgdzony audyt krajobrazowy,
tym samym nie okreSlono wnioskow, rekomendacji oraz granic krajobrazow
priorytetowych.

Obszar objety zmiang Studium w migejscowosci Debe znajduje sie w Kkrajobrazie
wiejskim pagorkowatym z obszarami leSnymi (wg Opracowania ekofizjograficznego
podstawowego dla wojewodztwa wielkopolskiego).

26.6. Warunki i jakos¢ zycia mieszkancow, w tym ochrona ich zdrowia.

Tereny objete zmiang Studium nie sg zamieszkane. W bezpoSrednim sgsiedztwie
obszaru objetego zmiang Studium znajduje sie firma transportowa oraz dwa
gospodarstwa z zabudowg zagrodowg. Tereny zainwestowane, potozone w
sgsiedztwie, sg wyposazone w energie elektryczng.

26.7. Zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia.

Na terenach objetych zmiang Studium nie przewiduje sie Zzadnych form
zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia.

26.8. Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajace w
szczegoblnosci: analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoleczne,
prognozy demograficzne, mozliwosci finansowania przez gmine
wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej, a takze
infrastruktury spotecznej, stuzacych realizacji zadan wtasnych gminy oraz
bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe.

2

W odrebnym opracowaniu pt. ,Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy Zelazkéw’
przedstawiono analize = ekonomiczng, Srodowiskowg, spoteczng, prognoze
demograficzng, mozliwosci finansowania przez gminge wykonania sieci komunikacyjnej
infrastruktury technicznej, a takze infrastruktury spotecznej, stuzgcych realizacji zadan
wtasnych gminy oraz bilans zapotrzebowania na nowg zabudowe.

Z przeprowadzonych na potrzeby powyzszego opracowania analiz i obliczen wynika, iz
na terenie gminy Zelazkobw maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowag
zabudowe wyrazone w powierzchni uzytkowej dla zabudowy mieszkaniowej



jednorodzinnej wynosi 68 390m2, dla zabudowy zagrodowej wynosi 17 098m2 oraz dla
zabudowy ustugowej i produkcyjnej wynosi 1 176 500m2. ChtonnoS$c terenow w gminie
Zelazkéw wyrazona w powierzchni uzytkowej w planach miejscowych dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wynosi 24 240m2, dla zabudowy zagrodowej wynosi 6
840m2 oraz dla zabudowy ustugowej i produkcyjnej wynosi 616 800m2. Chtonnosc¢
terenow w gminie Zelazkéw wyrazona w powierzchni uzytkowej w studium dla
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wynosi 51 480m2, dla zabudowy zagrodowe;j
wynosi 171 720m2 oraz dla zabudowy ustugowej i produkcyjnej wynosi 419 117m2.
Bilans zapotrzebowania na nhowg zabudowe obliczono wedtug wzoru:

[1 maksymalne zapotrzebowanie na nowg zabudowe — chtonno$c¢ terenéw w

gminie Zelazkéw wyrazona w powierzchni uzytkowej w planach miejscowych lub w

studium = bilans zapotrzebowania na nowg zabudowe.

Majgc powyzsze na uwadze bilans zapotrzebowania na nowg zabudowe wynosi:

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej:

[0 68 390m2 - 24 240m2  (chtonno$c¢ terenéw wyznaczonych w planach

miejscowych) = 44 150 m2

[0 68 390m2 - 51 480m2 (chtonnos$c terenéw wyznaczonych w studium) = 16

910m2.

Zgodnie z powyzszym na terenie gminy Zelazkéw istnieje zapotrzebowanie na

wyznaczanie terenow pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng w planach

miejscowych o powierzchni uzytkowej 44 150 m2 oraz w studium o powierzchni

uzytkowej 16 910m2.

- dla zabudowy zagrodowej:

(1 17 098m2 - 6 840m2 (chtonnos¢ terendw wyznaczonych w planach

miejscowych) = 10 258m2

(1 17 098m2 - 171 720m2 (chtonno$¢ terendw wyznaczonych w studium) = -154

622m2.
Zgodnie z powyzszym na terenie gminy Zelazkéw istnieje zapotrzebowanie na
wyznaczanie terenow pod zabudowe zagrodowg tylko w planach miejscowych o
powierzchni uzytkowej 10 268m2. Natomiast rezerwy terenu pod zabudowe zagrodowg
w istniejgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Zelazkéw sg wystarczajgce dla prognozowanego zapotrzebowania.

- dla zabudowy ustugowej i produkcyjnej:

(1 1176 500m2 - 616 800m2 (chtonnoS¢ terendw wyznaczonych w planach

miejscowych) = 559 700m2

[1 1176 500m2 - 419 117m2 (chtonno$c¢ terenéw wyznaczonych w studium) = 757

383m2.
Zgodnie z powyzszym na terenie gminy Zelazkéw istnieje zapotrzebowanie na
wyznaczanie terendw pod zabudowe ustugowg i produkcyjng w planach miejscowych o
powierzchni uzytkowej 559 700m2 oraz w studium o powierzchni uzytkowej 757
383m2.
Teren objety zmiang studium przeznaczono pod zabudowe ustugowg oraz tereny
obiektow produkcyjnych, sktadow i magazynow. W zwigzku z powyzszym projektowane
przeznaczenie terenu zgodne jest z przeprowadzonym bilansem zapotrzebowania na
nowe tereny inwestycyjne w gminie Zelazkow.
Ponadto nie przewiduje sie, by mozliwosci budzetu gminy ograniczaty mozliwosci
rozwoju przestrzennego zagospodarowania.

26.9. Stan prawny gruntéow.
Tereny objete zmiang Studium sg wtasnos$cig Skarbu Parnstwa.



26.10. Obiekty i tereny chronione na podstawie przepiséw odrebnych.

Na terenie objetym zmiang Studium nie znajdujg sie grunty chronione na podstawie
ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych. Fragment gruntow klasy Il uzyskat zgode
na przeznaczenie gruntow rolnych na cele nierolnicze do ,Zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zelazkéw — wie$ Debe” przyjetego uchwata
nr XVIl/91/04 Rady Gminy w Zelazkowie z dnia 29 stycznia 2004r. Nie znajdujg sie
rowniez na tym terenie obiekty chronione na podstawie ustawy o ochronie zabytkow i
opiece nad zabytkami oraz na podstawie ustawy Prawo wodne. Natomiast teren objety
granicami zmiany Studium potfozony jest w zasiegu obszaru chronionego krajobrazu
,Dolina rzeki Swedrni w okolicach Kalisza” bedgcego pod ochrong na podstawie
ustawy o ochronie przyrody.

26.11. Obszary naturalnych zagrozen geologicznych.

Na terenach objetych zmiang Studium nie wystepujg obszary naturalnych
zagrozen geologicznych.

26.12. Udokumentowane ztoza kopalin oraz zasoby wéd podziemnych, oraz
udokumentowane kompleksy podziemnego skltadowania dwutlenku wegla.

Na terenach objetych zmiang Studium nie wystepujg ztoza kopalin. Natomiast teren
objety zmiang Studium zawiera sie w obszarze wystepowania wod termalnych o
znaczeniu praktycznym w jurze dolnej.

26.13. Tereny gornicze wyznaczone na podstawie przepiséw odrebnych.

Na terenie objetym zmiang Studium nie ma obszarow i terendw gorniczych
utworzonych w zwigzku z wydobywaniem ropy naftowej i gazu ziemnego oraz teren
Znajduje sie poza obszarem koncesyjnym na poszukiwanie i rozpoznawanie zt0z ropy
naftowej i gazu ziemnego, rowniez nie wystepujg inne tereny gornicze wyznaczone na
podstawie przepisow odrebnych.

26.14. Stan systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym
stopien uporzadkowania gospodarki wodno-sciekowej, energetycznej oraz
gospodarki odpadami

Stan systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej na terenie gminy Zelazkow
zostat przedstawiony w czeSci ogolney.

Na obszarze objetym zmiang Studium oraz w jego sgsiedztwie wystepuje istniejgce
uzbrojenie techniczne umoZzliwiajgce prowadzenie odpowiedniej gospodarki wodno —
Sciekowej oraz zaopatrzenie w energie nowych inwestycji. Jednoczesnie gospodarka
odpadami na obszarze objety zmiang Studium bedzie prowadzona z wojewddzkim
planem gospodarki odpadami, regulaminem utrzymania czystoS¢ i porzgdku w gminie
oraz przepisami odrebnymi.

26.15. Zadania stuzace realizacji ponadlokalnych celéw publicznych.

Na terenie objetym zmiang Studium planowana jest realizacja ponadlokalnego celu
publicznego jakim jest lokalizacja Zaktadu Karnego wraz z halg produkcyjng, gdzie
bedg zatrudnieni wiezniowie.



26.16. Wymagania dotyczace ochrony przeciwpowodziowej.

Szczegotowe uwarunkowania w tym zakresie nie wystepujg na obszarze
opracowania zmiany studium.

27.Ustalenia dotyczace kierunkdw zagospodarowania przestrzennego zmiany
Studium:

27.1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w
przeznaczeniu terenéw, w tym wynikajgce z audytu krajobrazowego.

Zmiana Studium dotyczy wprowadzenia na teren opracowania zabudowy ustugowej —
ustug z zakresu obronnoSci i bezpieczenstwa publicznego lub obiektow produkcyjnych,
Sktadoéw i magazynow, ktéra obejmie tereny przeznaczone w obowigzujgcym Studium
(uchwata Nr VIII/51/99 Rady Gminy w Zelazkowie z dnia 30 kwietnia 1999 roku, w
sprawie uchwalenia "Studium uwarunkowann i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Zelazkéw” i jego pozniejszych zmianach), jako tereny upraw
polowych na kompleksach gleb o przecietnych i matych walorach uprawowych, tereny
dla mieszkalnictwa i nieucigzliwych ustug.

Obszar objety zmiang Studium wynosi ok. 17,3 ha.

Na terenie oznaczonym symbolem U/P w opracowywanej zmianie Studium mozliwa
Jjest realizacja zabudowy ustugowej z zakresu obronnosci | bezpieczenstwa
publicznego lub obiektow produkcyjnych, sktadow i magazynow, wraz z niezbedng
infrastrukturg techniczng, uktadem komunikacyjnym obstugujgcym te zabudowe oraz
zielenig urzgdzong Ilub izolacyjng. Przewiduje sie lokalizacje ustug z zakresu
obronnosci i bezpieczenstwa publicznego, w tym zaktad karny, zaktad produkcyjny dla
osadzonych, zabudowe administracyjno — socjalng. Lokalizacje oraz szczegotowy
zakres zabudowy ustugowej i produkcyjnej, a takze zagospodarowanie zielenig nalezy
okresli¢ na etapie sporzgdzania miejscowego planu.

Doktadne przeznaczenie terendw zostanie okreSlone w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego po uwzglednieniu lokalnych uwarunkowan.

27.2. Kierunki i wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania
terenéw, w tym tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wytaczone
spod zabudowy.

Na obszarze objetym zmiang Studium oznaczonym symbolem U/P ustala sie realizacje
zabudowy ustugowej — ustug z zakresu obronnosci i bezpieczenstwa publicznego lub
obiektow produkcyjnych, sktadow i magazynow — zaktad produkcyjny dla osadzonych.
Zabudowa powinna miec¢ charakter wolnostojgcy, przy czym dopuszcza sie lokalizacje
fgcznikow pomiedzy poszczegolnymi obiektami.

Teren zabudowy ustugowej — ustug z zakresu obronnoSci i bezpieczenstwa
publicznego Ilub obiektow produkcyjnych, w tym sktadow i magazynéw - zaktad
produkcyjny dla osadzonych, powinny stanowic jeden teren inwestycyjny.

W miejscowym planie nalezy okreslic doktadne parametry dotyczgce ewentualnie
minimalnych powierzchni dziatek oraz powierzchni terenu biologicznie czynnej i
powierzchni zabudowy, intensywnosci zabudowy, zasady podziatu terendow na dziatki
oraz parametry i wskazniki ksztaftowania zabudowy, w tym wysokosci budynkow,
adekwatnie do istniejgcych warunkow przestrzennych, z uwzglednieniem specyfiki
funkciji.



Postulowana wysokoS¢ budynkow ustugowych nie powinna przekracza¢ 20,0 m,
wilgczajgc przewyzszenia, wynikajgce z charakteru zabudowy zaktadu karnego oraz ze
wzgledow obronnoSci i bezpieczenstwa.

Postulowana wysokoS¢ obiektow produkcyjnych, sktadow i magazynow, nie powinna
przekraczac 15,0 m, przy czym dopuszcza sie lokalizacje przewyzszen, wynikajgcych
ze wzgledow technologicznych, lecz nie wyzej niz 20m.

Dla zachowania walorow krajobrazowych terenu, wskazane jest zagwarantowanie
minimalnego udziatu zieleni w powierzchni terenu, wynoszgcego nie mniej niz 25%.
Uktad, charakter i gabaryty budynkow powinny tworzyc spojng strukture przestrzenna.
Przeznaczenie okresSlone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
powinno by¢ jednoznaczne, tak aby mozliwe byto okreSlenie wymagan dotyczgcych
ksztaffowania komfortu akustycznego w Srodowisku.

Wszelkie projektowane obiekty, state lub tymczasowe o wysokosci rownej lub wiekszej
niz 50,0 m n.p.t. podlegajg zgtoszeniu do Szefostwa Stuzby Ruchu Lotniczego Sit
Zbrojnych RP przed wydaniem pozwolenia na budowe.

27.3. Obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasoboéw, ochrony
przyrody, krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk.

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego powinno sie okreslic zasady
ochrony Srodowiska na obszarze krajobrazu chronionego ustanowionego
Rozporzgdzeniem Nr 68 Wojewody Kaliskiego z dnia 20 grudnia 1991 r. w sprawie
ustalenia obszaru krajobrazu chronionego ,Dolina rzeki Swedrni w okolicach Kalisza”.
Jednoczesnie nalezy uwzgledni¢ potoZzenie obszaru opracowania przy granicy z
obszarem majgcym znaczenie dla Wspdlnoty Natura 2000 ,,Dolina rzeki Swedrni”.
Nalezy dagzy¢ do ochrony jakoSci wod podziemnych i powierzchniowych poprzez
zmniejszenie obcigzen i  wyeliminowanie zrzutdw zanieczyszczen (szczegodlnie
substancji biogennych, organicznych i toksycznych) do gruntu | do wod
powierzchniowych. Ustala sie obowigzek minimalizacji oddziatywania na Srodowisko
poprzez rozwigzanie gospodarki wodno - Sciekowej w nawigzaniu do planowanych
rozwigzan w tej cze$ci gminy.

W miare mozliwosci postuluje sie o dostosowanie, ze wzgledu na ochrone wod
podziemnych, lokalizacji nowych obiektow, szczegolnie tych ucigzliwych dla
Srodowiska, do struktur hydrogeologicznych.

Ze wzgledu na potrzebe nieograniczania infiltracji woéd opadowych powinno sie
przeznaczac na cele budowlane witgcznie niezbednych fragmenty
zagospodarowywanych obszarow oraz stosowac w miare mozliwosci materiaty
pozwalajgce na infiltracje wod opadowych.

Powinno sie w miare mozliwosci stosowacC rozwigzania zmierzajgce do
przeciwdziatania skutkom suszy poprzez zwiekszenie matej retencji wodnej oraz
wdrazanie proekologicznych metod retencjonowania wody.

Oddziatywanie na S$rodowisko, zwigzane z funkcjg terenu nie moze powodowac
przekroczenia standardow jakosci Srodowiska, okreSlonych w przepisach odrebnych,
poza terenem, do ktorego inwestor posiada tytut prawny.

Nalezy dgzy¢ do utrzymania wysokiej jakoSci powietrza poprzez ograniczenie emisji
zanieczyszczen np. poprzez stosowanie do celow grzewczych  paliw
charakteryzujgcych sie najnizszymi wskaznikami emisyjnymi spalanych w urzadzeniach
0 wysokim stopniu sprawnoSci oraz wykorzystanie zrodet energii odnawialney.

W zakresie zagospodarowania mas ziemnych warunki zgody na zmiane uksztattowania
terenu lub jej zakaz nalezy doktadnie okreslic w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Przy czym dopuszcza Sie zagospodarowanie mas
ziemnych pochodzgcych z wykopow, a spetniajgcych standardy jakoSci gleby lub ziemi
na dziatce inwestorskiej, poprzez wykorzystanie ich do ksztattowania terendw zieleni



towarzyszgcej inwestycjom, z mozliwoscig usuwania ich takze poza obszar planu,
zgodnie z przepisami odrebnymi.

Miejscowy plan powinien tez ustalac wfasciwe zasady gospodarki odpadami
komunalnymi, takie jak obowigzek zagospodarowania odpadow zgodnie z przepisami
odrebnymi.

Charakter inwestycji nie powinien w zadnym wypadku powodowacC zagrozenia dla
zdrowia ludzi.

Na terenie objetym zmiang Studium zakazuje sie lokalizacji zaktadow o zwiekszonym
lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej ujetych w przepisach
odrebnych.

Na omawianych terenach nie przewiduje sie lokalizowania uzdrowisk.

27.4. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz
doébr kultury wspétczesnej.

Teren zmiany Studium zawiera sie w cato$ci w obszarze zasobow dobr kultury —
miejsce lokalizacji stanowisk archeologicznych ujetych w ewidencji AZP 66-40 wraz ze
strefg ochrony stanowisk archeologicznego. W zwigzku z tym, dla inwestycji
naruszajgcych strukture gruntu, zlokalizowanych na obszarze objetym zmiang studium,
inwestor zobowigzany jest do uzgodnienia inwestycji z konserwatorem zabytkow, ktory
okresli wymogi dotyczgce ochrony zabytkow archeologicznych.

27.5. Kierunki rozwoju systemow komunikacji i infrastruktury technicznej.

INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

Przewiduje sie uzbrojenie terendéw objetych zmiang Studium w podstawowg siec
infrastruktury technicznej. Na obszarze studium dopuszcza sie lokalizowanie
infrastruktury technicznej, w tym telekomunikacyjne;.

Miejscowy plan okresli sposob odprowadzenia Sciekow bytowych oraz wod opadowych
i roztopowych, ktory zagwarantuje ochrone gruntow przed zanieczyszczeniami.
Przewiduje sie, ze Scieki bytowe docelowo odprowadzane bedg do zbiorczej kanalizacji
sanitarnej, przy czym do czasu jej realizacji bedg okresowo przechowywane w
szczelnych bezodptywowych zbiornikach na Scieki, a nastepnie przez koncesjonowane
firmy przewozone do gminnej oczyszczalni $ciekow. Dopuszcza sie rowniez docelowe
indywidulane oczyszczanie Sciekow w przyzaktadowych oczyszczalniach Sciekow, o ile
z uzasadnionych ekonomicznie wzgledoéw objecie zbiorczg kanalizacjg sanitarng nie
bedzie zasadne, przy czym lokalizowanie indywidualnych oczyszczalni Sciekbw musi
by¢ ograniczone do miejsc, na ktorych odprowadzenie Sciekéw do gruntu nie bedzie
zagrazato jakosci wod podziemnych lub powierzchniowych (szczegdlnie w obrebie stref
ochronnych ujec i zbiornikbw wéd powierzchniowych i podziemnych).

Scieki w postaci wéd opadowych i roztopowych z nawierzchni szczelnych bedg
odprowadzane w miare mozliwoSci do zbiorczej kanalizacji deszczowej lub
ogolnosptawnej, a w przypadku jej braku dopuszcza sie odprowadzanie ich na wifasny
teren nieutwardzony, do dofow chfonnych lub do zbiornikow retencyjnych. Planowane
rozwigzanie przestrzenne w zakresie Sciekowej powinny uwzglednia¢ kompleksowe
rozwigzanie odprowadzenia Sciekow opadowych z ciggdw komunikacyjnych, placow i
parkingow oraz oczyszczenie ich zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

Poboér wody do celow bytowo — gospodarczych docelowo bedzie odbywac sie z sieci
wodociggowey.

Zaopatrzenie w energie elektryczng z sieci elektroenergetycznych. Na etapie
opracowywania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w przypadku
projektowania obiektow o duzym zapotrzebowaniu na energie elektryczng, nalezy
przewidzie¢ wydzielenie miejsca pod trafostacje 15/0,4kV z uwzglednieniem powigzan
z istniejgcymi liniami elektroenergetycznymi.




OBStUGA KOMUNIKACYJNA

Obstuga komunikacyjna terenu powinna nawigzywac Sie do uktadu podstawowego
zaprojektowanego dla danej czesci gminy Zelazkéw.

Sposob obstugi komunikacyjnej nalezy precyzyjnie okre$lic na etapie sporzgdzania
miejscowego planu oraz uzgodni¢ z zarzgdcg drogi.

27.6. Obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu
publicznego o znaczeniu lokalnym.

Na obszarze objetym zmiang Studium ustala sie mozliwosc¢ lokalizacji inwestycji celu
publicznego pod warunkiem podjecia dziatan minimalizujgcych ewentualne kolizje z
docelowymi funkcjami terenu.

27.7. Obszary, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z 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 zmiang Studium nie wystepujg obszary, na ktorych
rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym,
wynikajgce z planu zagospodarowania wojewodztwa wielkopolskiego. Natomiast na
obszarze objetym opracowaniem projektowana jest lokalizacja Zaktadu Karnego wraz z
halg produkcyjng w ramach rzgdowego programu ,Praca dla wiezniow”.

27.8. Obszary, dla ktorych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisow
odrebnych, w tym obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatu
nieruchomosci, a takze obszary przestrzeni publiczne;.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wyznacza sie terendow, dla ktorych jest
obowigzkowe sporzgdzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
podstawie przepisow odrebnych, w tym obszarow wymagajgcych scalen i podziatu
nieruchomosci, a takze obszarow rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m2 oraz obszarow przestrzeni publicznej.

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

Na terenach objetych zmiang Studium nie wskazano obszaréw, dla ktoérych
gmina zamierza sporzgdzi¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w tym
obszary wymagajgce zmiany przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych na cele
nierolnicze i niele$ne.

27.10. Kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i lesnej przestrzeni
produkcyjnej.

Na terenach objetych zmiang Studium nie wskazano obszaréw przeznaczonych
do zalesienia.



27.11. Obszary szczegodlnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania
sie mas ziemnych.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary szczegodlnego
zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania sie mas ziemnych.

27.12.  Obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar
ochronny.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wyznacza sie obiektoéw, ani obszaréw
dla ktérych nalezatoby w ztozu kopaliny wyznaczy¢ filar ochronny.

27.13. Obszary pomnikow zaglady i ich stref ochronnych oraz
obowigzujagce na nich ograniczenia prowadzenia dzialalnosci
gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r.
o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozéw zagtady (Dz. U. z 2015r.,
poz. 2120).

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary pomnikow zagtady
i stref ochronnych, dla ktérych obowigzujg ograniczenia prowadzenia dziatalnoSci
gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenow
bytych hitlerowskich obozow zagtady.

27.14. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywaciji lub
remediacji.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg tereny wymagajgce
przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji.

27.15. Obszary zdegradowane.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary zdegradowane.

27.16. Granice terenéw zamknietych i ich stref ochronnych.
Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg tereny zamkniete.

27.17. Obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym, w zaleznosci od
uwarunkowan i potrzeb zagospodarowania wystepujacego w gminie.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary funkcjonalne o
znaczeniu lokalnym.

27.18. Uzasadnienie zawierajgce objasnienia przyjetych rozwigzan oraz
synteza ustalen zmiany Studium.

Podstawowa wersja ,,_Studium uwarunkowan | kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Zelazkéw” zatwierdzona zostata uchwatg nr VIII/51/99 Rady
Gminnej w Zelazkowie z dnia 30 kwietnia 1999 roku. Studium sporzgdzono na



podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu przestrzennym. W
kolejnych latach zostaty opracowane zmiany odnoszgce sie do jednostkowych terenow.
Zmiana Studium dotyczy terenéw, potozonych w obrebie Debe, gm. Zelazkéw.
Wprowadzenie zmian w studium podyktowane jest konieczno$cig jego aktualizacji oraz
dostosowaniu do potrzeb realizacji inwestycji celu publicznego o charakterze
ponadlokalnym jakim jest budowa Zaktadu Karnego.

Niniejsze opracowanie uwzglednia wnioski sktadane w ramach przeprowadzonej
procedury zmiany studium. Ustalenia dotyczgce uwarunkowan i gtobwnych kierunkoéw
rozwoju gminy w dotychczas obowigzujgcym studium uznaje sie za aktualne.
Wprowadzona zmiana stanowi kontynuacje | uzupetnienie istniejgcych struktur
funkcjonalno- przestrzennych.



ZMIANA STUDIUM - 2020
wprowadzona Uchwatg Nr XXI11/181/2020
Rady Gminy Zelazkéw
z dnia 30 pazdziernika 2020 r.

w sprawie zmiany studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania gminy
Zelazkow, obejmujgcej teren dziatki nr 13/14 obreb geodezyjny Kolonia
Skarszewek, gmina Zelazkow

28.Uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego zmiany Studium

28.1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie
terenu.

Teren objety opracowaniem potozony jest w obrebie Kolonia Skarszewek i
obejmuje teren dz. nr ewid. 13/14. Granice wschodnig stanowi droga publiczna. Od
strony zachodniej, pétnocnej i potudniowej przedmiotowy teren graniczy z terenami
zabudowanymi.

Obszar opracowania stanowig tereny niezagospodarowane — teren pokryty
niskg roslinnoscig i zadrzewieniami. W sgsiedztwie terenu objetego opracowaniem
zZnajduje sie zabudowa zagrodowa oraz mieszkaniowa jednorodzinna. Wysokosci
budynkéw w sgsiedztwie nie przekraczajg 9,0m i siegajg do dwoch kondygnacji
nadziemnych. Dominujg dachy ptaskie oraz spadziste, dwuspadowe o kagtach
nachylenia potaci dachowych od 15° do 45°.

Uktad komunikacyjny terenu oparty jest o droge publiczng, stanowigcg
wschodnig granice obszaru opracowania.

W  obecnie  obowigzujgcym  Studium  uwarunkowan i  kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Zelazkéw (uchwata Nr VIII/51/99 Rady
Gminy w Zelazkowie z dnia 30 kwietnia 1999 roku, z pézniejszymi zmianami),
analizowane obszary zapisane sg jako tereny zabudowane, zainwestowane.

Obszar objety zmiang Studium wynosi ok. 0,3 ha.

28.2. Stan tadu przestrzennego i wymogi jego ochrony.

Tereny objete zmiang Studium majg przestrzen uporzgdkowang. Stan fadu
przestrzennego analizowanych terenow jest dosc¢ dobry.

28.3. Stan sSrodowiska, w tym stan rolniczej i lesnej przestrzeni
produkcyjnej, wielkos¢ i jakos¢ zasobéw wodnych oraz wymogi ochrony
srodowiska, przyrody i krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego.

Obszar objety zmiang Studium potozony jest poza wszelkimi formami ochrony
przyrody.
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Wody powierzchniowe

Gmina Zelazkéw nalezy do zlewni rzeki Warty i rzeki Prosny. W jej obrebie znajdujg sie
dziaty wodne rzek Swedrni i Bawotu, bedgcymi jej doptywami. Obszar potozony jest w
jednolitej czesci woéd powierzchniowych Swedrnia od Zabianki do ujscia, o kodzie
RW600017184829.

Zgodnie z Oceng stanu jednolitych czesci wod za rok 2016 prowadzonych przez
Wojewddzki Inspektorat Ochrony Srodowiska w Poznaniu, wg badan w roku 2015 stan
ekologiczny wod Swedrni od Zabianki do uj$cia okreslono jako zty. Wody te pod
wzgledem klasy elementow biologicznych zakwalifikowano do klasy V, natomiast pod
wzgledem elementow fizykochemicznych do klasy Il. Dla elementow chemicznych nie
przeprowadzono badan, a ogdlny stan wod tej jewp wykazano jako zty. Stad celem
Srodowiskowym jest dgzenie uzyskania stanu ekologicznego co najmniej dobrego.

Wody podziemne

Wody podziemne gminy Zelazkéw stanowig trzy poziomy wodonosne: czwartorzedowy,
trzeciorzedowy i kredowo jurajski. Obszar opracowania znajduje sie w zasiegu 81
JCWPd. Srednia migzszo$é utworéw wodonoénych wynosi do 40m, natomiast liczba
poziomow 1-3. Sg to utwory porowe szczelinowe na piaskach i glinach. Poza granicami
obszaru opracowania, w miejscowosci Debe znajduje sie ujecie wody wraz ze strefg
bezposrednig, dla ktérego jednak nie ma aktualnego pozwolenia wodnoprawnego na
eksploatacje urzgdzen wodnych, okreSlajgcych ilosci i sktad Sciekow dopuszczonych
do odprowadzenia.

Obszar opracowania nie jest potozony w granicach zadnego Gtéwnego Zbiornika Wod
Podziemnych. Najblizej potozonym GZWP jest GZWP nr 311 Zbiornik rzeki Prosna.
Jest to zbiornik porowy, tworzg go osady piaszczyste ze znacznym udziatem piaskow
Srednioziarnistych | gruboziarnistych ze zwirem. Migzszo$¢ tych osadow jest
zroznicowana i wynosi 5-50 m, najczesciefj 10-30 m. Szacunkowe zasoby
dyspozycyjne tego zbiornika wynoszg ok. 202 000m3/d.

Natomiast wody podziemne na obszarze opracowania wedftug oceny jakosSci wod
podziemnych w obszarach pomiarowych sieci krajowej w ramach monitoringu
operacyjnego w roku 2016 (wg badan PIG), pofozone w 81 JCWPd, nalezg do Il klasy
surowej oraz Il klasy konicowej (w oparciu o punkt pomiarowy Zydéw, potozony poza
granicami terenu objetego opracowaniem).

JakoS$c¢ powietrza

Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 2 sierpnia 2012 r. w sprawie
stref, w ktorych dokonuje sie oceny jakoSci powietrza miasto i gmina Steszew potozona
Jjest w zasiegu strefy wielkopolskiej dla celow oceny jako$ci powietrza pod katem
zawartoSci ozonu, dwutlenku siarki, tlenkow azotu, tlenku wegla i benzenu, pytu
zawieszonego PM10 oraz zawartego w tym pyle oftowiu, arsenu, kadmu, niklu i
benzo(a)pirenu, a takze pytu zawieszonego PM2,5. ,Roczna ocena jakoSci powietrza w
Wielkopolsce za rok 2018” opracowana przez Wojewodzki Inspektorat Ochrony
Srodowiska w Poznaniu w 2019 roku wykazata, ze strefa wielkopolska wg kryteriéw
odniesionych do ochrony zdrowia, w zakresie zawartosci dwutlenku siarki, tlenkow
azotu, otowiu, benzenu, tlenku wegla oraz poziomu docelowego kadmu, arsenu, niklu,
oraz ozonu zostata zakwalifikowana w klasie A. Natomiast w zakresie uwzglednienia
poziomu docelowego benzo(a)pirenu, w zakresie uwzglednienia poziomow
dopuszczalnych pytu PM10, pytu PM2,5 oraz ozonu do klasy C. Jednoczes$nie pod
katem ochrony roslin strefe wielkopolskg w caftoSci w zakresie zawartoSci ozonu,
dwutlenku siarki i tlenkow azotu zakwalifikowano do strefy A, stwierdzono natomiast
przekroczenie wartosci normatywnej ozonu (6000 ug/m3xh) wyznaczonej jako poziom
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celu dtugoterminowego.

Kwalifikacja do klasy A oznacza, ze w tym zakresie Stezenia zanieczyszczenia nie
przekraczajg odpowiednio poziomow dopuszczalnych, poziomow docelowych,
poziomow celdow dtugoterminowych. Kwalifikacja do klasy C oznacza, Ze stezenia
zanieczyszczenia przekraczajg poziomy dopuszczalne powiekszone o margines
tolerancji, a w przypadku gdy margines tolerancji nie jest okreSlony — poziomy
dopuszczalne, poziomy docelowe.

Dla obszarow wykazujgcych przekroczenia poziomow dopuszczalnych zostaty
opracowane programy ochrony powietrza wskazujgce kierunki dziatann niezbednych do
przywrocenia standardow jakoSci powietrza.

Zgodnie z ,Programem ochrony powietrza dla strefy wielkopolskiej w zakresie pytu
PM10, PM2,5 oraz B(a)P” przewidziano dziatania naprawcze obejmujgce m. in.
obnizenie emisji z indywidualnych systemow grzewczych w wyniku eliminacji
niskosprawnych urzgadzen na paliwa state. Ponadto zaleca sie rozwdj sieci gazowych,
rozbudowe i modernizacje sieci ciepfowniczych zapewniajgcych podifgczenie nowych
uzytkownikow,  projektowanie  linii  zabudowy  uwzgledniajgc  zapewnienie
LPrzewietrzania” terenow ze szczegolnym uwzglednieniem terendéw o gestej zabudowie
oraz zwigekszenie powierzchni terenow zielonych (nasadzenia drzew i krzewow), a
takze rozwdj komunikacji publicznej oraz wdrozenie energooszczednych |
niskoemisyjnych rozwigzan w transporcie publicznym.

Klimat akustyczny

Pod wzgledem komfortu akustycznego na terenie opracowania nie wystepujg lokalne
zrodta hatasu, ktore mogtyby powodowac przekroczenia dopuszczalnych poziomow
hatasu okreslonych dla pory dziennej i nocnej w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z
dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu w Srodowisku. W
poblizu terenu objetego opracowaniem przebiega droga wojewodzka nr 470. W
Raporcie o stanie Srodowiska w Wielkopolsce w roku 2010, opublikowano wyniki
pomiarow poziomu hatasu i natezenia ruchu pojazdow dla niniejszej drogi, wykonane w
punkcie Polko 82, potozonym w sgsiedniej miejscowosci. Natezenie ruchu pojazdow w
porze dziennej wynosi 521 ( w tym 14,1% pojazdow ciezkich) oraz w porze nocnej 140
( w tym 25,0% pojazdow cigezkich). Dopuszczalny poziom hatasu dla dnia i nocy Ldop
wynosit odpowiednio 60 dB i 50 dB. Rownowazny poziom hatasu LAeq wyniost dla pory
dziennej 70,3 dB i dla pory nocnej 67,0 dB. W Raporcie o stanie Srodowiska w
Wielkopolsce w roku 2015 nie przeprowadzono badan dla drogi wojewddzkiej nr 470.
Zgodnie z Generalnym Pomiarem Ruchu przeprowadzonym w 2010 r., liczba pojazdow
samochodowych ogétem, na odcinku drogi nr 470: Morawin — Kalisz, wyniosta 9172, w
tym odnotowano 789 samochodow ciezarowych. W roku 2015 dla tego samego
odcinka drogi Sredni dobowy ruch roczny wyniost 9865 pojazdéw na dobe, w tym 1164
samochody ciezarowe.

Na odcinku drogi, ktory sgsiaduje z obszarem objetym inwestycjg wystepuje tendencja
wzrostowa natezenia ruchu, przekroczono takze obowigzujgce standardy poprawnoSci
klimatu akustycznego. Jednakze droga wojewddzka znajduje sie w odlegfosci ok. 370m
od przedmiotowego obszaru, a bezposrednio sgsiaduje jedynie z drogami gruntowymi,
tym samym nalezy uznac, iz teren ten nie jest narazony na przekroczenia
dopuszczalnych poziomow hatasu.

Omawiane tereny to grunty orne klas bonitacyjnych Rllla, RIVa, RIVb, RV i RVL
Wystepujg rowniez nieuzytki.

W zakresie krajobrazu kulturowego obszar objety zmiang Studium znajduje sie w
zasiegu Obszaru Chronionego Krajobrazu Dolina rzeki Swedrni koto Kalisza. Na
obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg elementy dziedzictwa kulturowego,
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wyrozniajgce sie w przestrzeni, majgce trzeci wymiar dostrzegalny przez odbiorce.

28.4. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspoiczesnej.

Na terenie zmiany Studium nie wystepujg obszary i obiekty stanowigce dziedzictwo
kulturowe, zabytki oraz dobra kultury wspotczesney.

28.5. Audyt krajobrazowy - wnioski, rekomendacje oraz granice
krajobrazéw priorytetowych.

Dla obszaru wojewodztwa wielkopolskiego nie zostat sporzgdzony audyt krajobrazowy,
tym samym nie okreSlono wnioskow, rekomendacji oraz granic krajobrazow
priorytetowych.

28.6. Warunki i jakos¢ zycia mieszkancow, w tym ochrona ich zdrowia.

Tereny objete zmiang Studium nie sg zamieszkane. W bezposrednim sgsiedztwie
obszaru objetego zmiang Studium znajdujg sie tereny zabudowy mieszkaniowej i
zagrodowej. Tereny zainwestowane, potozone w sgsiedztwie, s§ wyposazone w
energie elektryczng.

28.7. Zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia.

Na terenach objetych zmiang Studium nie przewiduje sie Zzadnych form
zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia.

28.8. Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajace w
szczegoblnosci: analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoleczne,
prognozy demograficzne, mozliwosci finansowania przez gmine
wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej, a takze
infrastruktury spotecznej, stuzacych realizacji zadan wlasnych gminy oraz
bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe.

W odrebnym opracowaniu pt. ,Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy Zelazkéw”
przedstawiono analize  ekonomiczng, Srodowiskowg, spoteczng, prognoze
demograficzng, mozliwosci finansowania przez gming wykonania sieci komunikacyjnej
infrastruktury technicznej, a takze infrastruktury spotecznej, stuzgcych realizacji zadan
wtasnych gminy oraz bilans zapotrzebowania na nowg zabudowe.
Z przeprowadzonych na potrzeby powyzszego opracowania analiz i obliczen wynika, iz
na terenie gminy Zelazkow maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowg
zabudowe wyrazone w powierzchni uzytkowej dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wynosi 68 390m2, dla zabudowy zagrodowej wynosi 17 098m2 oraz dla
zabudowy ustugowej i produkcyjnej wynosi 1 176 500m2. Chtonno$c¢ terenéw w gminie
Zelazkéw wyrazona w powierzchni uzytkowej w planach miejscowych dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wynosi 24 240m2, dla zabudowy zagrodowej wynosi 6
840m2 oraz dla zabudowy ustugowej i produkcyjnej wynosi 616 800m2. Chtonno$c¢
terenow w gminie Zelazkow wyrazona w powierzchni uzytkowej w studium dla
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wynosi 51 480m2, dla zabudowy zagrodowe;j
wynosi 171 720m2 oraz dla zabudowy ustugowej i produkcyjnej wynosi 419 117m2.
Bilans zapotrzebowania na nowg zabudowe obliczono wedtug wzoru:

[l maksymalne zapotrzebowanie na nowg zabudowe — chfonnosSc terenow w
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gminie Zelazkéw wyrazona w powierzchni uzytkowej w planach miejscowych lub w

studium = bilans zapotrzebowania na nowg zabudowe.

Majgc powyzsze na uwadze bilans zapotrzebowania na nowg zabudowe wynosi:

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej:

[0 68 390m2 - 24 240m2  (chtonno$c¢ terenéw wyznaczonych w planach

miejscowych) = 44 150 m2

[0 68 390m2 - 51 480m2 (chtonnos$c¢ terenéw wyznaczonych w studium) = 16

910m?2.

Zgodnie z powyzszym na terenie gminy Zelazkéw istnieje zapotrzebowanie na

wyznaczanie terendow pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng w planach

miejscowych o powierzchni uzytkowej 44 150 m2 oraz w studium o powierzchni
uzytkowej 16 910m2.

- dla zabudowy zagrodowej:

(1 17 098m2 - 6 840m2 (chtonnos$¢ terendw wyznaczonych w planach

miejscowych) = 10 258m2

(1 17 098m2 - 171 720m2 (chtonno$¢ terenow wyznaczonych w studium) = -154

622m2.

Zgodnie z powyzszym na terenie gminy Zelazkéw istnieje zapotrzebowanie na
wyznaczanie terenow pod zabudowe zagrodowg tylko w planach miejscowych o
powierzchni uzytkowej 10 268m2. Natomiast rezerwy terenu pod zabudowe zagrodowg
w istniejgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Zelazkéw sg wystarczajgce dla prognozowanego zapotrzebowania.

- dla zabudowy ustugoweyj i produkcyjnej:

(1 1176 500m2 - 616 800m2 (chtonnosc¢ terendw wyznaczonych w planach

miejscowych) = 559 700m2

(1 1176 500m2 - 419 117m2 (chtonno$¢ terenéw wyznaczonych w studium) = 757

383m2.

Zgodnie z powyzszym na terenie gminy Zelazkow istnieje zapotrzebowanie na
wyznaczanie terendw pod zabudowe ustugowg i produkcyjng w planach miejscowych o
powierzchni uzytkowej 559 700m2 oraz w studium o powierzchni uzytkowej 757
383m2.

Teren objety zmiang studium przeznaczono pod tereny ustug sportu i rekreacji. W
zwigzku z powyzszym projektowane przeznaczenie terenu zgodne jest z
przeprowadzonym bilansem zapotrzebowania na nowe tereny inwestycyjne w gminie
Zelazkow.

Ponadto nie przewiduje sie, by mozliwosci budzetu gminy ograniczaty mozliwosci
rozwoju przestrzennego zagospodarowania.

Od czasu sporzgdzenia opracowania pt. ,Potrzeby i mozliwo$ci rozwoju gminy
Zelazkéw” dokonano dwéch zmian Studium gminy Zelazkéw, na potrzeby ktérych
wykorzystano:

— 290640 m? powierzchni uzytkowej funkcji ustugowo-produkcyjnej (zmiana
Studium z 2019 r. dla obrebu Debe — Uchwata Nr VI/42/2019 Rady Gminy
Zelazkéw z dnia 9 maja 2019 r.

— 199360 m? powierzchni uzytkowej funkcji mieszkaniowej (zmiana Studium z
2019 r. dla obrebu Kokanin - Uchwata Nr VI/41/2019 Rady Gminy Zelazkéw z
dnia 9 maja 2019 .

28.9. Stan prawny gruntéw.

Tereny objete zmiang Studium sg wfasnoscig Krajowego OSrodka Wsparcia
Rolnictwa.
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28.10.  Obiekty i tereny chronione na podstawie przepiséw odrebnych.

Na terenie objetym zmiang Studium znajdujg sie grunty chronione na podstawie ustawy
o0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych, tj. grunty rolne klasy llla. Nie znajdujg sie
natomiast na tym terenie obiekty chronione na podstawie ustawy o ochronie zabytkow i
opiece nad zabytkami oraz na podstawie ustawy Prawo wodne.

28.11. Obszary naturalnych zagrozen geologicznych.

Na terenach objetych zmiang Studium nie wystepujg obszary naturalnych
zagrozen geologicznych.

28.12. Udokumentowane ztoza kopalin oraz zasoby wéd podziemnych, oraz
udokumentowane kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla.

Na terenach objetych zmiang Studium nie wystepujg ztoza kopalin, zasoby wod
podziemnych oraz udokumentowane kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku
wegla.

28.13.  Tereny gornicze wyznaczone na podstawie przepiséw odrebnych.

Na terenie objetym zmiang Studium nie ma obszaréow i terenow goérniczych
utworzonych w zwigzku z wydobywaniem ropy naftowej i gazu ziemnego oraz teren
zZnajduje sie poza obszarem koncesyjnym na poszukiwanie i rozpoznawanie zt0z ropy
naftowej i gazu ziemnego, rowniez nie wystepujg inne tereny gornicze wyznaczone na
podstawie przepisow odrebnych.

28.14. Stan systemow komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym
stopien uporzadkowania gospodarki wodno-sciekowej, energetycznej oraz
gospodarki odpadami

Stan systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej na terenie gminy Zelazkéw
zostat przedstawiony w czesci ogolnej.

Na obszarze objetym zmiang Studium oraz w jego sgsiedztwie wystepuje istniejgce
uzbrojenie techniczne umoZzliwiajgce prowadzenie odpowiedniej gospodarki wodno —
Sciekowej oraz zaopatrzenie w energie nowych inwestycji. Jednocze$nie gospodarka
odpadami na obszarze objety zmiang Studium bedzie prowadzona z wojewddzkim
planem gospodarki odpadami, regulaminem utrzymania czystoSc i porzgdku w gminie
oraz przepisami odrebnymi.

28.15.  Zadania stuzace realizacji ponadlokalnych celéw publicznych.

Na terenie objetym zmiang Studium nie planuje sie realizacji zadan stuzgcych realizacji
ponadlokalnych celow publicznych.

28.16. Wymagania dotyczace ochrony przeciwpowodziowej.

Szczegotowe uwarunkowania w tym zakresie nie wystepujg na obszarze
opracowania zmiany studium.
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29.Ustalenia dotyczace kierunkéw zagospodarowania przestrzennego zmiany
Studium:

29.1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w
przeznaczeniu terenéw, w tym wynikajgce z audytu krajobrazowego.

Zmiana Studium dotyczy wprowadzenia na teren opracowania terenu ustug sportu i
rekreacji, ktora obejmie tereny przeznaczone w obowigzujgcym Studium (uchwata Nr
VII/51/99 Rady Gminy w Zelazkowie z dnia 30 kwietnia 1999 roku, w sprawie
uchwalenia "Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy Zelazkéw” i jego pézniejszych zmianach), jako tereny zabudowane,
zainwestowane.

Obszar objety zmiang Studium wynosi ok. 0,3 ha.

Na terenie oznaczonym symbolem U/S w opracowywanej zmianie Studium mozliwa
jest realizacja zabudowy ustugowej z zakresu ustug sportu i rekreacji, wraz z niezbedng
infrastrukturg techniczng, uktadem komunikacyjnym obstugujgcym te zabudowe oraz
Zielenig urzgdzong lub izolacyjng. Przewiduje sie lokalizacje ustug z zakresu sportu i
rekreacji. Lokalizacje oraz szczegotowy zakres terenu ustug sportu i rekreacji, a takze
zagospodarowanie zielenig nalezy okreslic na etapie sporzgdzania miejscowego planu.
Doktadne przeznaczenie terendw zostanie okreSlone w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego po uwzglednieniu lokalnych uwarunkowan.

29.2. Kierunki i wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania
terenéw, w tym tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wytaczone
spod zabudowy.

Na obszarze objetym zmiang Studium oznaczonym symbolem US ustala sie realizacje
zabudowy ustugowej z zakresu ustug sportu i rekreacji. Zabudowa powinna miec
charakter wolnostojgcy, przy czym dopuszcza sie lokalizacje tgcznikow pomiedzy
poszczegolnymi obiektami.

Teren ustug sportu i rekreacji powinien stanowic jeden teren inwestycyjny.

W miejscowym planie nalezy okreslic doktadne parametry dotyczgce ewentualnie
minimalnych powierzchni dziatek oraz powierzchni terenu biologicznie czynnej i
powierzchni zabudowy, intensywnosci zabudowy, zasady podziatu terendw na dziatki
oraz parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy, w tym wysokosci budynkow,
adekwatnie do istniejgcych warunkéw przestrzennych, z uwzglednieniem specyfiki
funkcji.

Postulowana wysoko$¢ budynkoéw nie powinna przekracza¢ 15,0 m, wigczajgc
przewyzszenia, wynikajgce z charakteru zabudowy.

Dla zachowania walorow krajobrazowych terenu, wskazane jest zagwarantowanie
minimalnego udziatu zieleni w powierzchni terenu, wynoszgcego nie mniej niz 30%.
Uktad, charakter i gabaryty budynkow powinny tworzyc spojng strukture przestrzennag.
Przeznaczenie okreSlone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
powinno by¢ jednoznaczne, tak aby mozliwe byto okreslenie wymagan dotyczgcych
ksztaftowania komfortu akustycznego w Srodowisku.

Wszelkie projektowane obiekty, state lub tymczasowe o wysokosci rownej lub wiekszej
niz 50,0 m n.p.t. podlegajg zgtoszeniu do Szefostwa Stuzby Ruchu Lotniczego Sit
Zbrojnych RP przed wydaniem pozwolenia na budowe.
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29.3. Obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobéw, ochrony
przyrody, krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk.

Nalezy dgzy¢ do ochrony jakoSci wod podziemnych i powierzchniowych poprzez
zmniejszenie obcigzen i wyeliminowanie zrzutow zanieczyszczen (szczegolnie
substancji biogennych, organicznych i toksycznych) do gruntu | do wod
powierzchniowych. Ustala sie obowigzek minimalizacji oddziatywania na Ssrodowisko
poprzez rozwigzanie gospodarki wodno - Sciekowej w nawigzaniu do planowanych
rozwigzan w tej czesci gminy.

W miare mozliwosci postuluje sie o dostosowanie, ze wzgledu na ochrone wod
podziemnych, lokalizacji nowych obiektow, szczegolnie tych ucigzliwych dla
Srodowiska, do struktur hydrogeologicznych.

Ze wzgledu na potrzebe nieograniczania infiltracji wod opadowych powinno sie
przeznaczac nha cele budowlane wigcznie niezbednych fragmenty
zagospodarowywanych obszarow oraz stosowa¢ w miare mozliwosci materiaty
pozwalajgce na infiltracje wod opadowych.

Powinno sie w miare mozliwosci stosowaC rozwigzania zmierzajgce do
przeciwdziatania skutkom suszy poprzez zwiekszenie matej retencji wodnej oraz
wdrazanie proekologicznych metod retencjonowania wody.

Oddziatywanie na S$rodowisko, zwigzane z funkcjg terenu nie moze powodowac
przekroczenia standardow jakosci srodowiska, okresSlonych w przepisach odrebnych,
poza terenem, do ktdrego inwestor posiada tytut prawny.

Nalezy dgzy¢ do utrzymania wysokiej jakosci powietrza poprzez ograniczenie emisji
zanieczyszczen np. poprzez Sstosowanie do celow grzewczych  paliw
charakteryzujgcych sie najnizszymi wskaznikami emisyjnymi spalanych w urzgdzeniach
0 wysokim stopniu sprawnosci oraz wykorzystanie zrodet energii odnawialney.

W zakresie zagospodarowania mas ziemnych warunki zgody na zmiane uksztattowania
terenu lub jej zakaz nalezy dokfadnie okreSlic w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Przy czym dopuszcza sie zagospodarowanie mas
ziemnych pochodzgcych z wykopdw, a spetniajgcych standardy jakoSci gleby lub ziemi
na dziatce inwestorskiej, poprzez wykorzystanie ich do ksztattowania terendw zieleni
towarzyszgcej inwestycjom, z mozliwoscig usuwania ich takze poza obszar planu,
zgodnie z przepisami odrebnymi.

Miejscowy plan powinien tez ustala¢ wifasciwe zasady gospodarki odpadami
komunalnymi, takie jak obowigzek zagospodarowania odpadow zgodnie z przepisami
odrebnymi.

Charakter inwestycji nie powinien w zadnym wypadku powodowac¢ zagrozenia dla
zdrowia ludzi.

Na terenie objetym zmiang Studium zakazuje sie lokalizacji zaktadow o zwigkszonym
lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej ujetych w przepisach
odrebnych.

Na omawianych terenach nie przewiduje sie lokalizowania uzdrowisk.

29.4. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz
dobr kultury wspoétczesnej.

Na terenie zmiany Studium nie wystepujg obszary i obiekty stanowigce dziedzictwo
kulturowe, zabytki oraz dobra kultury wspotczesne.

29.5. Kierunki rozwoju systeméw komunikaciji i infrastruktury technicznej.
INFRASTRUKTURA TECHNICZNA
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Przewiduje sie uzbrojenie terendw objetych zmiang Studium w podstawowg siec
infrastruktury technicznej. Na obszarze studium dopuszcza sie Iokalizowanie
infrastruktury technicznej, w tym telekomunikacyjne;.

Miejscowy plan okresli sposob odprowadzenia Sciekow bytowych oraz wod opadowych
i roztopowych, ktory zagwarantuje ochrone gruntow przed zanieczyszczeniami.
Przewiduje sie, ze Scieki bytowe docelowo odprowadzane bedg do zbiorczej kanalizacji
sanitarnej, przy czym do czasu jej realizacji bedg okresowo przechowywane w
szczelnych bezodptywowych zbiornikach na Scieki, a nastepnie przez koncesjonowane
firmy przewozone do gminnej oczyszczalni $ciekow. Dopuszcza sie rowniez docelowe
indywidulane oczyszczanie Sciekow w przyzaktadowych oczyszczalniach Sciekow, o ile
z uzasadnionych ekonomicznie wzgledoéw objecie zbiorczg kanalizacjg sanitarng nie
bedzie zasadne, przy czym lokalizowanie indywidualnych oczyszczalni Sciekbw musi
by¢ ograniczone do miejsc, na ktorych odprowadzenie Sciekéw do gruntu nie bedzie
zagrazato jakosci wod podziemnych lub powierzchniowych (szczegdlnie w obrebie stref
ochronnych ujec¢ i zbiornikow wod powierzchniowych i podziemnych).

Scieki w postaci wéd opadowych i roztopowych z nawierzchni szczelnych beda
odprowadzane w miare mozliwosci do zbiorczej kanalizacji deszczowej lub
ogolnosptawnej, a w przypadku jej braku dopuszcza sie odprowadzanie ich na wtasny
teren nieutwardzony, do dotow chtonnych lub do zbiornikdw retencyjnych. Planowane
rozwigzanie przestrzenne w zakresie Sciekowej powinny uwzglednia¢ kompleksowe
rozwigzanie odprowadzenia Sciekow opadowych z ciggow komunikacyjnych, placow i
parkingow oraz oczyszczenie ich zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

Pobor wody do celow bytowo — gospodarczych docelowo bedzie odbywac sie z sieci
wodociggowey.

Zaopatrzenie w energie elekiryczng z sieci elektroenergetycznych. Na etapie
opracowywania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w przypadku
projektowania obiektow o duzym zapotrzebowaniu na energie elektryczng, nalezy
przewidzie¢ wydzielenie miejsca pod trafostacje 15/0,4kV z uwzglednieniem powigzan
Z istniejgcymi liniami elektroenergetycznymi.

OBStUGA KOMUNIKACYJNA

Obstuga komunikacyjna terenu powinna nawigzywacC sie do uktadu podstawowego
zaprojektowanego dla danej czesci gminy Zelazkéw.

Sposob obstugi komunikacyjnej nalezy precyzyjnie okre$lic na etapie sporzgdzania
miejscowego planu oraz uzgodni¢ z zarzgdcg drogi.

29.6. Obszary, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu
publicznego o znaczeniu lokalnym.

Na obszarze objetym zmiang Studium ustala sie mozliwos¢ lokalizacji inwestycji celu
publicznego pod warunkiem podjecia dziatan minimalizujgcych ewentualne kolizje z
docelowymi funkcjami terenu.

29.7. Obszary, na ktéorych rozmieszczone bedg inwestycje celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu
zagospodarowania  przestrzennego wojewoddztwa i ustaleniami

programéw, o ktéorych mowa w art. 48 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary, na ktorych
rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym,
wynikajgce z planu zagospodarowania wojewodztwa wielkopolskiego.
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29.8. Obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisow
odrebnych, w tym obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatu
nieruchomosci, a takze obszary przestrzeni publiczne;.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wyznacza sie terendéw, dla ktoérych jest
obowigzkowe sporzgdzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
podstawie przepisow odrebnych, w tym obszarow wymagajgcych scalen i podziatu
nieruchomosci, a takze obszarow rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m2 oraz obszarow przestrzeni publicznej.

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

Na terenach objetych zmiang Studium nie wskazano obszarow, dla ktorych
gmina zamierza sporzgdzi¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w tym
obszary wymagajgce zmiany przeznaczenia gruntow rolnych i lesSnych na cele
nierolnicze i nielesne.

29.10. Kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i lesnej przestrzeni
produkcyjnej.

Na terenach objetych zmiang Studium nie wskazano obszaréw przeznaczonych
do zalesienia.

29.11. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania
sie mas ziemnych.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary szczegoélnego
zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania sie mas ziemnych.

29.12.  Obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar
ochronny.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wyznacza sie obiektow, ani obszarow
dla ktorych nalezatoby w ztozu kopaliny wyznaczyc filar ochronny.

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

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary pomnikow zagtady
i stref ochronnych, dla ktérych obowigzujg ograniczenia prowadzenia dziatalnoSci
gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw
bytych hitlerowskich obozow zagtady.
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29.14. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywaciji lub
remediacji.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg tereny wymagajgce
przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji.

29.15. Obszary zdegradowane.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary zdegradowane.

29.16.  Granice terenéw zamknietych i ich stref ochronnych.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg tereny zamkniete.

29.17. Obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym, w zaleznosci od
uwarunkowan i potrzeb zagospodarowania wystepujacego w gminie.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary funkcjonalne o
znaczeniu lokalnym.

29.18. Uzasadnienie zawierajgce objasnienia przyjetych rozwigzan oraz
synteza ustalen zmiany Studium.

Podstawowa wersja ,Studium uwarunkowan | kierunkbw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Zelazkéw” zatwierdzona zostata uchwatg nr VIII/51/99 Rady
Gminnej w Zelazkowie z dnia 30 kwietnia 1999 roku. Studium sporzgdzono na
podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu przestrzennym. W
kolejnych latach zostaty opracowane zmiany odnoszgce sie do jednostkowych terendw.
Zmiana Studium dotyczy terendéw, potozonych w obrebie Kolonia Skarszewek, gm.
Zelazkéw. Wprowadzenie zmian w studium podyktowane jest koniecznoscig jego
aktualizacji oraz dostosowaniu do potrzeb realizacji inwestycji z zakresu ustug sportu i
rekreaciji.

Niniejsze opracowanie uwzglednia wnioski sktadane w ramach przeprowadzonej
procedury zmiany studium. Ustalenia dotyczgce uwarunkowan i gtownych kierunkow
rozwoju gminy w dotychczas obowigzujgcym studium uznaje sie za aktualne.
Wprowadzona zmiana stanowi kontynuacje | uzupetnienie istniejgcych struktur
funkcjonalno- przestrzennych.
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ZMIANA STUDIUM - 2022
wprowadzona Uchwatg Nr XXX1X/298/2022
Rady Gminy Zelazkéw
z dnia 28 czerwca 2022 r.

w sprawie zmiany studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania gminy
Zelazkéw, obejmujacej fragment obrebu geodezyjnego Kokanin, gmina Zelazkéw

30.Uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego zmiany Studium

30.1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie
terenu.

Teren objety opracowaniem potozony jest w obrebie Kokanin i obejmuje obszar
kilku dziatek. Granice potudniowg stanowi droga gminna, pozostate granice stykajg sie
z terenami rolniczymi oraz zabudowanymi.

Obszar opracowania stanowig tereny  zagospodarowane  obiektami
produkcyjnymi wraz z infrastrukturg oraz budynkiem mieszkalnym wiascicieli. W
sgsiedztwie terenu objetego opracowaniem znajduje sie zabudowa zagrodowa oraz
mieszkaniowa jednorodzinna, a takze tereny rolnicze. Wysokos$ci budynkow w
sgsiedztwie nie przekraczajg 9,0m i siegajg do dwoch kondygnacji nadziemnych.
Dominujg dachy ptaskie oraz spadziste, dwuspadowe o katach nachylenia pofaci
dachowych od 15° do 45°.

Uktad komunikacyjny terenu oparty jest o droge publiczng, stanowigcg
potudniowg granice obszaru opracowania.

W  obecnie  obowigzujgcym  Studium  uwarunkowan i  kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Zelazkéw (uchwata Nr VIII/51/99 Rady
Gminy w Zelazkowie z dnia 30 kwietnia 1999 roku, z pézniejszymi zmianami),
analizowane obszary zapisane sg jako tereny dla funkcji przemystowych, sktadowych,
rzemieSlniczych i ucigzliwych ustug.

Obszar objety zmiang Studium wynosi ok. 2,2 ha.

30.2. Stan tadu przestrzennego i wymogi jego ochrony.

Tereny objete zmiang Studium majg przestrzen uporzgdkowang. Stan fadu
przestrzennego analizowanych terenow jest dosc dobry.

30.3. Stan sSrodowiska, w tym stan rolniczej i lesnej przestrzeni
produkcyjnej, wielkos¢ i jakos¢ zasobéw wodnych oraz wymogi ochrony
srodowiska, przyrody i krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego.

Obszar objety zmiang Studium potozony jest poza wszelkimi formami ochrony
przyrody.

50



Wody powierzchniowe

Gmina Zelazkéw nalezy do zlewni rzeki Warty i rzeki Prosny. W jej obrebie znajdujg sie
dziaty wodne rzek Swedrni i Bawotu, bedgcymi jej doptywami. Obszar potozony jest w
zlewni  Prosny, w zasiegu jednolitej czesci wod  powierzchniowych — nr
RW6000171849129 Doptyw z Czajkowa.

W Ocenie stanu jednolitych cze$ci wod rzek i zbiornikow zaporowych w latach 2014-
2019 na podstawie monitoringu, nie zostata przeanalizowana jcwp Doptyw z Czajkowa.
Natomiast zgodnie z Oceng stanu jednolitych czesci wod rzek i zbiornikdw zaporowych
w latach 2014-2019 metodg przeniesienia okre$lono dla jewp RW6000171849129
umiarkowany stan ekologiczny, stan chemiczny ponizej dobrego i ogdlny zty stan wod.
Stad celem Srodowiskowym jest dgzenie uzyskania stanu ekologicznego co najmniej
dobrego.

Wody podziemne

Wody podziemne gminy Zelazkéw stanowig trzy poziomy wodonosne: czwartorzedowy,
trzeciorzedowy i kredowo jurajski. Obszar opracowania znajduje sie w zasiegu 81
JCWPd. Srednia migzszo$é utworéw wodonoénych wynosi do 40m, natomiast liczba
poziomow 1-3. Sg to utwory porowe szczelinowe na piaskach i glinach. Poza granicami
obszaru opracowania, w miejscowosci Debe znajduje sie ujecie wody wraz ze strefg
bezposrednig, dla ktérego jednak nie ma aktualnego pozwolenia wodnoprawnego na
eksploatacje urzgdzen wodnych, okreSlajgcych ilosci i sktad Sciekow dopuszczonych
do odprowadzenia.

Obszar opracowania nie jest potozony w granicach zadnego Gtéwnego Zbiornika Wod
Podziemnych. Najblizej potozonym GZWP jest GZWP nr 311 Zbiornik rzeki Prosna.
Jest to zbiornik porowy, tworzg go osady piaszczyste ze znacznym udziatem piaskow
Srednioziarnistych i gruboziarnistych ze zwirem. Migzszo$¢ tych osadow jest
zroznicowana | wynosi 5-50 m, najczesciej 10-30 m. Szacunkowe zasoby
dyspozycyjne tego zbiornika wynoszg ok. 202 000m3/d.

Natomiast wody podziemne na obszarze opracowania wedtug oceny jakosci wod
podziemnych w obszarach pomiarowych sieci krajowej w ramach monitoringu
operacyjnego w roku 2019 (wg badan PIG), potozone w 81 JCWPd — miejscowosc¢
Krepa, gm. Ostrow Wielkopolski i miejscowos$ci Brudzewek, gm. Chocz nalezg do IV
klasy koncowej, a w miejscowosci Fajum, gm. Brzeziny do Il klasy koncowej. Przy
czym ze wzgledu na potozenie punktow pomiarowych poza przedmiotowym obszarem,
ocena ta nie moze byc¢ odniesiona do ogodlnego stanu wod podziemnych na terenie
opracowania. W 2020 r. dla JCWPd nr 81 nie przeprowadzono badan.

JakoS¢ powietrza

Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 2 sierpnia 2012 r. w sprawie
stref, w ktérych dokonuje sie oceny jako$ci powietrza, gmina Zelazkéw potozona jest w
zasiegu strefy wielkopolskiej PL3003 dla celow oceny jakoSci powietrza pod kgtem
zawartoSci ozonu, dwutlenku siarki, tlenkow azotu, tlenku wegla i benzenu, pytu
zawieszonego PM10 oraz zawartego w tym pyle otowiu, arsenu, kadmu, niklu i
benzo(a)pirenu, a takze pytu zawieszonego PM2,5. ,Roczna ocena jakoSci powietrza w
wojewodztwie wielkopolskim za rok 2020” opracowana przez ,Roczna ocena jakoSci
powietrza w Wielkopolsce za rok 2020” opracowana przez Regionalny Wydziat
Monitoringu Srodowiska w Poznaniu w 2021 roku wykazata, ze strefa wielkopolska wg
kryteriow odniesionych do ochrony zdrowia, w zakresie zawartosSci dwutlenku siarki,
tlenkéw azotu, ofowiu, benzenu, tlenku wegla, pytu PM10 oraz poziomu docelowego
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kadmu, arsenu, niklu i ozonu zostata zakwalifikowana w klasie A. Natomiast w zakresie
zawartoSci benzo(a)pirenu i w zakresie uwzglednienia poziomow dopuszczalnych pytu
PM2,5 zostata zakwalifikowana w klasie C. (dla pytu PM2,5 poziom dopuszczalny |
faza strefa wielkopolska uzyskata klase A). Jednoczesnie pod kgtem ochrony roslin
strefe wielkopolskg w cato$ci w zakresie zawartosci dwutlenku siarki, ozonu i tlenkow
azotu zakwalifikowano do strefy A.

Kwalifikacja do klasy A oznacza, ze w tym zakresie stezenia zanieczyszczenia nie
przekraczajg odpowiednio poziomow dopuszczalnych, poziomow docelowych,
pozioméw celdw dtugoterminowych. Kwalifikacja do klasy C oznacza, Zze stezenia
zanieczyszczenia przekraczajg poziomy dopuszczalne powiekszone o margines
tolerancji, a w przypadku gdy margines tolerancji nie jest okreslony — poziomy
dopuszczalne, poziomy docelowe.

Dla obszarow wykazujgcych przekroczenia poziomoéw dopuszczalnych zostaty
opracowane programy ochrony powietrza wskazujgce kierunki dziatan niezbednych do
przywrocenia standardow jakoSci powietrza.

Zgodnie z ,Programem ochrony powietrza dla strefy wielkopolskiej w zakresie pytu
PM10, PM2,5 oraz B(a)P” przewidziano dziatania naprawcze obejmujgce m. in.
obnizenie emisji z indywidualnych systemow grzewczych w wyniku eliminacji
niskosprawnych urzgdzen na paliwa state. Ponadto zaleca sie rozwdj sieci gazowych,
rozbudowe i modernizacje sieci cieptowniczych zapewniajgcych podtgczenie nowych
uzytkownikow,  projektowanie  linii  zabudowy  uwzgledniajgc  zapewnienie
spPrzewietrzania” terenow ze szczegolnym uwzglednieniem terendéw o gestej zabudowie
oraz zwiekszenie powierzchni terendéw zielonych (nasadzenia drzew i krzewdw), a
takze rozwoj komunikacji publicznej oraz wdrozenie energooszczednych i
niskoemisyjnych rozwigzan w transporcie publicznym.

Klimat akustyczny

Pod wzgledem komfortu akustycznego na terenie opracowania nie wystepujg lokalne
Zrodfa hatasu, ktére mogtyby powodowac przekroczenia dopuszczalnych poziomow
hatasu okreslonych dla pory dziennej i nocnej w rozporzgdzeniu Ministra Srodowiska z
dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych poziomow hatasu w srodowisku. W
poblizu terenu objetego opracowaniem przebiega droga krajowa nr 25. Zgodnie z mapg
akustyczng udostepniong przez Generalng Dyrekcje Drég Krajowych i Autostrad,
przedmiotowy obszar nie jest narazony na przekroczenie dopuszczalnych poziomow
hatasu.

Omawiane tereny to grunty zabudowane.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg elementy dziedzictwa
kulturowego, krajobrazu kulturowego wyrdzniajgce sie w przestrzeni, majgce trzeci
wymiar dostrzegalny przez odbiorce.

30.4. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej.

Na terenie zmiany Studium nie wystepujg obszary i obiekty stanowigce dziedzictwo
kulturowe, zabytki oraz dobra kultury wspotczesney.

30.5. Audyt krajobrazowy - wnioski, rekomendacje oraz granice
krajobrazéw priorytetowych.

Dla obszaru wojewodztwa wielkopolskiego nie zostat sporzgdzony audyt krajobrazowy,
tym samym nie okreSlono wnioskow, rekomendacji oraz granic krajobrazow
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priorytetowych.

30.6. Warunki i jakos¢ zycia mieszkancéw, w tym ochrona ich zdrowia.

Na terenie objetym zmiang studium znajduje sie budynek mieszkalny wtasciciela terenu
produkcyjnego. W bezposrednim sgsiedztwie obszaru objetego zmiang Studium
rowniez znajdujg sie tereny zabudowy mieszkaniowej | zagrodowej. Tereny
zainwestowane, pofozone w sgsiedziwie, sg wyposazone w energie elektryczng.

30.7. Zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia.

Na terenach objetych zmiang Studium nie przewiduje sie Zzadnych form
zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia.

30.8. Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajagce w
szczegoblnosci: analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoleczne,
prognozy demograficzne, mozliwosci finansowania przez gmine
wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej, a takze
infrastruktury spotecznej, stuzacych realizacji zadan wlasnych gminy oraz
bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe.

Gmina Zelazkéw zdecydowanie wykazuje tendencje do podnoszenia warunkéw
Zycia mieszkancow oraz poprawy jakoSci przestrzeni gminy. Majgc na uwadze
przeprowadzone analizy, w tym mozliwosci finansowania, gmina planuje inwestowac¢ w
infrastrukture techniczng i komunikacyjng, w miare zapotrzebowania w ustugi opieki
zdrowotnej i spotecznej. Gmina nastawiona jest na jakoS¢, pod kazdym wzgledem.
Ograniczeniami w szybkim rozwoju sg wytgcznie wzgledy ekonomiczne i finansowe.

W ostatnim dziesiecioleciu zauwazono stabilny przyrost Iludnosci gminy
Zelazkéw. tgczna liczba nowych mieszkancéw w ostatnim dwudziestoleciu to blisko
700 osob. By¢ moze taki stan rzeczy podyktowany jest zmieniajgcg sie Sytuacjg
gospodarczg, a co za tym idzie, lepszg sytuacjg finansowg Polakéw. Wiele czynnikéw
mogfo mie¢ na to wplyw: zmieniajgca sie polityka panstwa, uwarunkowania
ekonomiczne, wzrastajgca zdolnosc¢ kredytowa wynikajgca ze zmian systemowych.
Silny wptyw na przyrost ludnosci w gminie Zelazkéw z pewnoscig majg dziatania
lokalne, a takze bliskoS¢ do jednego z wigkszych osrodkow miejskich w wojewodztwie
wielkopolskim - Kalisza. Analizujgc perspektywe rozwoju gminy oraz prognozy
demograficzne na kolejne 30 lat mozna zatozy¢, ze miejsc pracy bedzie przybywac, co
wigzac sie bedzie z zapotrzebowaniem terendw mieszkaniowych.

Biorgc pod uwage rosngce zainteresowanie ludzi mieszkaniem w domu wolno
stojgcym jednorodzinnym potozonym w stosunkowo bliskiej odlegfosci od Kalisza
(potencjalnego miejsca pracy), w gminie dobrze skomunikowanej, wyposazonej
w infrastrukture techniczng, gmina Zelazkéw moze okazaé sie miejscem, ktore bedzie
spefniac oczekiwania przysztych poszukiwaczy nowego lokum.

W zwigzku z prognozowanym wzrostem liczby ludnoSci, przewiduje sie, zgodnie
z dokonanymi analizami, ze na przestrzeni najblizszych 30 lat zwigkszy sie
zapotrzebowanie na nowe tereny zabudowy mieszkaniowej, ustugowej i produkcyjnej.
Powierzchnie te moga wynie$é odpowiednio 173 745 m? powierzchni uzytkowej
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zabudowy mieszkaniowej oraz 102 960 m® powierzchni ustugowej ityle samo
produkcyjnej.

Po przeanalizowaniu obecnego zainwestowania gminy Zelazkow oraz
zapoznaniu Sie z istniejgcymi i projektowanymi sieciami infrastruktury technicznej i
komunikacyjnej, mozna stwierdzi¢, ze gmina jest w peini przygotowana na dalszy
sukcesywny, spokojny rozwo¢j oraz do dalszego uruchamiania nowych terenow pod
zabudowe. Istniejgca infrastruktura spoteczna tj. o$wiata, ustugi zdrowia itd. jest w
peini wystarczajgca dla obecnego zainwestowania gminy. W miare planowania
dalszego rozwoju gminy nalezy w kierunkach wyznaczy¢ mozliwo$ci rozbudowy
infrastruktury spotecznej, ale rowniez komunikacyjnej i technicznej w ramach
rosngcych potrzeb mieszkancow. Zapotrzebowanie na nowg infrastrukture nalezy
uzalezniaC od rosngcych potrzeb mieszkancow.

Jesli rozwdj infrastruktury bedzie sukcesywny i roztozony na kolejne 30 lat
gmina z pewnoscig bedzie mogta sfinansowac jej realizacje.

Do opracowywanego bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe
sporzgdzono plansze przedstawiajgcg obszar o w peitni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w tym tereny przeznaczone pod zabudowe
wynikajgce z obowigzujgcych dokumentow planistycznych.

W procesie delimitacji obszaru o w petni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej oprocz istniejgcej zabudowy brano pod uwage wystepujgcy
ruch budowlany na tych terenach, tendencje rozwoju oraz zainteresowanie
potencjalnych Inwestoréw. Zgodnie z tymi wytycznymi do w/w obszaru zostaty
wigczone tereny inwestycyjne wzdtuz najwazniejszych ciggdow komunikacyjnych w
gminie Zelazkoéw. Nalezy zwrbcié uwage, ze w przypadku wytgczenia tych terenéw z
zabudowy na etapie sporzgdzania Studium, nie bedzie mozliwe uchwalenie na tych
terenach planow miejscowych umozliwiajgcych zabudowe. Skutkowac to bedzie
pozostawieniem tych terenow bez zainwestowania (mimo duzego potencjatu), gdyz
uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy wzdtuz takich traktow komunikacyjnych jest
utrudnione lub niemozliwe — z uwagi na brak ,dobrego sgsiedztwa”.

Prognozujgc zapotrzebowanie na nowg zabudowe, wzieto pod uwage
perspektywe na kolejne 10, 20 i 30 lat oraz dodatkowo niepewnoS¢ procesow
rozwojowych wyrazong moZzliwoscig zwiekszenia zapotrzebowania w stosunku do
wynikéw analiz o 30% (zgodnie z art. 10 ust 7 uopizp). Poprzez takie podejscie
uzyskano cztery wyniki bilansu w zaleznosci od przyjetej perspektywy czasowey.

W perspektywie nastepnych 10, 20 i 30 lat, a takze dla perspektywy 30 letniej
zwiekszonej o 30%, wychodzgcy ujemny wynik poréwnania oznacza, ze zgodnie z
ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie ma mozliwosc
wyznaczenia nowych obszarow w  studium uwarunkowan i  kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, poza terenami branymi pod uwage w bilansie tj.
obszarami w ramach istniejgcej zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej
i wynikajgcych z obowigzujgcych dokumentéw planistycznych.

30.9. Stan prawny gruntéw.
Tereny objete zmiang Studium sg wtasnoscig prywatng.
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30.10. Obiekty i tereny chronione na podstawie przepiséw odrebnych.

Na terenie objetym zmiang Studium nie znajdujg sie grunty chronione na podstawie
ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych. Nie znajdujg sie rowniez na tym terenie
obiekty chronione na podstawie ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami
oraz na podstawie ustawy Prawo wodne.

30.11. Obszary naturalnych zagrozen geologicznych.

Na terenach objetych zmiang Studium nie wystepujg obszary naturalnych
zagrozen geologicznych.

30.12. Udokumentowane ztoza kopalin oraz zasoby wéd podziemnych, oraz
udokumentowane kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla.

Na terenach objetych zmiang Studium nie wystepujg ztoza kopalin, zasoby wod
podziemnych oraz udokumentowane kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku
wegla.

30.13. Tereny gornicze wyznaczone na podstawie przepiséw odrebnych.

Na terenie objetym zmiang Studium nie ma obszaréw i terenow goérniczych
utworzonych w zwigzku z wydobywaniem ropy naftowej i gazu ziemnego oraz teren
Znajduje sie poza obszarem koncesyjnym na poszukiwanie i rozpoznawanie zto0z ropy
naftowej i gazu ziemnego, rowniez nie wystepujg inne tereny gornicze wyznaczone na
podstawie przepisow odrebnych.

30.14. Stan systemow komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym
stopien uporzadkowania gospodarki wodno-sciekowej, energetycznej oraz
gospodarki odpadami

Stan systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej na terenie gminy Zelazkéw
zostat przedstawiony w czesci ogolnej.

Na obszarze objetym zmiang Studium oraz w jego sgsiedztwie wystepuje istniejgce
uzbrojenie techniczne umozliwiajgce prowadzenie odpowiedniej gospodarki wodno —
Sciekowej oraz zaopatrzenie w energie nowych inwestycji. Jednocze$nie gospodarka
odpadami na obszarze objety zmiang Studium bedzie prowadzona z wojewddzkim
planem gospodarki odpadami, requlaminem utrzymania czystoSc¢ i porzgdku w gminie
oraz przepisami odrebnymi.

30.15. Zadania stuzace realizacji ponadlokalnych celéw publicznych.

Na terenie objetym zmiang Studium nie planuje sie realizacji zadan stuzgcych realizacji
ponadlokalnych celow publicznych.

30.16. Wymagania dotyczace ochrony przeciwpowodziowej.

Szczegotowe uwarunkowania w tym zakresie nie wystepujg na obszarze
opracowania zmiany studium.
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31.Ustalenia dotyczace kierunkéw zagospodarowania przestrzennego zmiany
Studium:

31.1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w
przeznaczeniu terenéw, w tym wynikajgce z audytu krajobrazowego.

Zmiana Studium dotyczy wprowadzenia na teren opracowania terenu obiektow
produkcyjnych, sktadow, magazynow lub zabudowy uslugowej, ktora obejmie tereny
przeznaczone w obowigzujgcym Studium (uchwata Nr VIII/561/99 Rady Gminy w
Zelazkowie z dnia 30 kwietnia 1999 roku, w sprawie uchwalenia "Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zelazkoéw” i jego
poézniejszych zmianach), jako tereny dla funkcji przemystowych, sktadowych,
rzemieslniczych i ucigzliwych ustug.

Obszar objety zmiang Studium wynosi ok. 2,2 ha.

Na terenie oznaczonym symbolem P2/U w opracowywanej zmianie Studium mozliwa
jest realizacja zabudowy produkcyjnej, sktadowej, magazynowej, ustugowej, wraz z
niezbedng infrastrukturg techniczng, uktadem komunikacyjnym obstugujgcym te
zabudowe oraz zielenig urzgdzong lub izolacyjng. Lokalizacje oraz szczegotowy zakres
terenu, a takze zagospodarowanie zielenig nalezy okre$lic na etapie sporzgdzania
miejscowego planu.

Doktadne przeznaczenie terendow zostanie okreSlone w migjscowych planach
zagospodarowania przestrzennego po uwzglednieniu lokalnych uwarunkowan.

31.2. Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania
terenéw, w tym tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wytagczone
spod zabudowy.

Na obszarze objetym zmiang Studium oznaczonym symbolem P2/U ustala sie
realizacje zabudowy obiektow produkcyjnych, sktadow, magazynow Ilub zabudowy
ustugowej. Zabudowa powinna miec¢ charakter wolnostojgcy, przy czym dopuszcza sie
lokalizacje tgcznikébw pomiedzy poszczegolnymi obiektami.

W miejscowym planie nalezy okreslic doktadne parametry dotyczgce ewentualnie
minimalnych powierzchni dziatek oraz powierzchni terenu biologicznie czynnej i
powierzchni zabudowy, intensywnosci zabudowy, zasady podziatu terendw na dziatki
oraz parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy, w tym wysokosci budynkow, z
uwzglednieniem specyfiki funkcji.

Postulowana wysokoS¢ budynkoéw nie powinna przekracza¢ 15,0 m, wigczajgc
przewyzszenia, wynikajgce z charakteru zabudowy.

Dla zachowania walorow krajobrazowych terenu, wskazane jest zagwarantowanie
minimalnego udziatu zieleni w powierzchni terenu, wynoszgcego nie mniej niz 10%.
Uktad, charakter i gabaryty budynkow powinny tworzyc spojng strukture przestrzenng.
Przeznaczenie okreslone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
powinno by¢ jednoznaczne, tak aby mozliwe byto okreSlenie wymagan dotyczgcych
ksztaftowania komfortu akustycznego w srodowisku.

Na terenie P2/U dopuszcza sie lokalizacje instalacji fotowoltaicznych, w tym o mocy
powyzej 500 kW, z uwzglednieniem strefy ochronnej od instalacji fotowoltaicznych o
mocy przekraczajgcej 500 kW oraz zastrzezeniem, Zze ich ucigzliwoS¢ nie moze
wykraczaC poza nieruchomoS$ci, na ktorych zlokalizowana jest instalacja i do ktorych
inwestor posiada tytut prawny.
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Wszelkie projektowane obiekty, state lub tymczasowe o wysokosci rownej lub wiekszej
niz 50,0 m n.p.t. podlegajg zgtoszeniu do Szefostwa Stuzby Ruchu Lotniczego Sit
Zbrojnych RP przed wydaniem pozwolenia na budowe.

31.3. Obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobéw, ochrony
przyrody, krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk.

Nalezy dazy¢ do ochrony jakoSci wod podziemnych i powierzchniowych poprzez
zmniejszenie obcigzen i wyeliminowanie zrzutbw zanieczyszczen (szczegolnie
substancji  biogennych, organicznych i toksycznych) do gruntu | do wod
powierzchniowych. Ustala sie obowigzek minimalizacji oddziatywania na Srodowisko
poprzez rozwigzanie gospodarki wodno - Sciekowej w nawigzaniu do planowanych
rozwigzan w tej czeSci gminy.

W miare mozliwosci postuluje sie o dostosowanie, ze wzgledu na ochrone wod
podziemnych, lokalizacji nowych obiektow, szczegolnie tych ucigzliwych dla
Srodowiska, do struktur hydrogeologicznych.

Ze wzgledu na potrzebe nieograniczania infiltracji woéd opadowych powinno sie
przeznaczac na cele budowlane witgcznie niezbednych fragmenty
zagospodarowywanych obszarow oraz stosowac w miare mozliwosci materiaty
pozwalajgce na infiltracje wod opadowych.

Powinno sie w miare mozliwosci stosowaC rozwigzania zmierzajgce do
przeciwdziatania skutkom suszy poprzez zwiekszenie matej retencji wodnej oraz
wdrazanie proekologicznych metod retencjonowania wody.

Oddziatywanie na Srodowisko, zwigzane z funkcjg terenu nie moze powodowac
przekroczenia standardow jakosci Srodowiska, okreSlonych w przepisach odrebnych,
poza terenem, do ktérego inwestor posiada tytut prawny.

Nalezy dgzy¢ do utrzymania wysokiej jakoSci powietrza poprzez ograniczenie emisji
zanieczyszczen np. poprzez stosowanie do celow grzewczych  paliw
charakteryzujgcych sie najnizszymi wskaznikami emisyjnymi spalanych w urzgdzeniach
0 wysokim stopniu sprawnosci oraz wykorzystanie Zrodet energii odnawialnej.

W zakresie zagospodarowania mas ziemnych warunki zgody na zmiane uksztattowania
terenu lub jej zakaz nalezy dokfadnie okreslic w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Przy czym dopuszcza sie zagospodarowanie mas
ziemnych pochodzgcych z wykopdow, a spetniajgcych standardy jakoSci gleby lub ziemi
na dziatce inwestorskiej, poprzez wykorzystanie ich do ksztaftowania terenow zieleni
towarzyszgcej inwestycjom, z mozliwoScig usuwania ich takze poza obszar planu,
zgodnie z przepisami odrebnymi.

Miejscowy plan powinien tez ustalac wifasciwe zasady gospodarki odpadami
komunalnymi, takie jak obowigzek zagospodarowania odpadow zgodnie z przepisami
odrebnymi.

Zaopatrzenie w energie elektryczng do celow technologicznych powinno odbywac sie
poprzez sie¢ elektroenergetyczng niskiego lub Srednio napiecia — odpowiednio do
potrzeb lub z odnawialnych zrodet energii, zgodnie z przepisami odrebnymi.

Charakter inwestycji nie powinien w zadnym wypadku powodowac¢ zagrozenia dla
zdrowia ludzi.

Na terenie objetym zmiang Studium zakazuje sie lokalizacji zaktadow o zwiekszonym
lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej ujetych w przepisach
odrebnych.

Na omawianych terenach nie przewiduje sie lokalizowania uzdrowisk.

57



31.4. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz
débr kultury wspétczesne;.

Na terenie zmiany Studium nie wystepujg obszary i obiekty stanowigce dziedzictwo
kulturowe, zabytki oraz dobra kultury wspotczesne.

31.5. Kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej.

INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

Przewiduje sie uzbrojenie terenow objetych zmiang Studium w podstawowg sie¢
infrastruktury technicznej. Na obszarze studium dopuszcza sie Iokalizowanie
infrastruktury technicznej, w tym telekomunikacyjnej.

Miejscowy plan okresli sposob odprowadzenia sciekow bytowych oraz wod opadowych
i roztopowych, ktory zagwarantuje ochrone gruntow przed zanieczyszczeniami.
Przewiduje sie, Ze Scieki bytowe docelowo odprowadzane bedg do zbiorczej kanalizacji
sanitarnej, przy czym do czasu jej realizacji bedg okresowo przechowywane w
szczelnych bezodptywowych zbiornikach na Scieki, a nastepnie przez koncesjonowane
firmy przewozone do gminnej oczyszczalni sciekow. Dopuszcza sie rowniez docelowe
indywidulane oczyszczanie Sciekow w przyzaktadowych oczyszczalniach Sciekow, o ile
z uzasadnionych ekonomicznie wzgledow objecie zbiorczg kanalizacjg sanitarng nie
bedzie zasadne, przy czym lokalizowanie indywidualnych oczyszczalni Sciekow musi
byc ograniczone do miejsc, na ktorych odprowadzenie Sciekow do gruntu nie bedzie
zagrazato jakosci wod podziemnych lub powierzchniowych (szczegdlnie w obrebie stref
ochronnych ujec i zbiornikbw wod powierzchniowych i podziemnych).

Scieki w postaci wéd opadowych i roztopowych z nawierzchni szczelnych bedg
odprowadzane w miare mozliwoSci do zbiorczej kanalizacji deszczowej Ilub
ogolnosptawnej, a w przypadku jej braku dopuszcza sie odprowadzanie ich na wtasny
teren nieutwardzony, do dotdw chfonnych lub do zbiornikow retencyjnych. Planowane
rozwigzanie przestrzenne w zakresie Sciekowej powinny uwzglednia¢ kompleksowe
rozwigzanie odprowadzenia Sciekow opadowych z ciggbw komunikacyjnych, placow i
parkingobw oraz oczyszczenie ich zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

Pobér wody do celow bytowo — gospodarczych docelowo bedzie odbywac sie z sieci
wodociggowey.

Zaopatrzenie w energie elektryczng z sieci elektroenergetycznych. Na etapie
opracowywania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w przypadku
projektowania obiektow o duzym zapotrzebowaniu na energie elektryczng, nalezy
przewidzie¢ wydzielenie miejsca pod trafostacje 15/0,4kV z uwzglednieniem powigzan
z istniejgcymi liniami elektroenergetycznymi.

OBStUGA KOMUNIKACYJNA

Obstuga komunikacyjna terenu powinna nawigzywac¢ sie do uktadu podstawowego
zaprojektowanego dla danej czesci gminy Zelazkow.

Sposoéb obstugi komunikacyjnej nalezy precyzyjnie okre$lic na etapie sporzgdzania
miejscowego planu.

31.6. Obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu
publicznego o znaczeniu lokalnym.

Na obszarze objetym zmiang Studium ustala sie mozliwo$¢ lokalizacji inwestycji celu
publicznego pod warunkiem podjecia dziatarn minimalizujgcych ewentualne kolizje z
docelowymi funkcjami terenu.
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31.7. Obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu
zagospodarowania  przestrzennego wojewoddztwa i  ustaleniami
programéw, o ktérych mowa w art. 48 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary, na ktorych
rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym,
wynikajgce z planu zagospodarowania wojewodztwa wielkopolskiego.

31.8. Obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisow
odrebnych, w tym obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatu
nieruchomosci, a takze obszary przestrzeni publiczne;.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wyznacza sie terenéw, dla ktérych jest
obowigzkowe sporzgdzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
podstawie przepisow odrebnych, w tym obszarow wymagajgcych scalen i podziatu
nieruchomosci, a takze obszarow rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m2 oraz obszarow przestrzeni publicznej.

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

Na terenach objetych zmiang Studium nie wskazano obszarow, dla ktorych
gmina zamierza sporzgdzi¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w tym
obszary wymagajgce zmiany przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne.

31.10. Kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i lesnej przestrzeni
produkcyjnej.

Na terenach objetych zmiang Studium nie wskazano obszaréw przeznaczonych
do zalesienia.

31.11. Obszary szczegoblnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania
sie mas ziemnych.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary szczegolnego
zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania sie mas ziemnych.

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

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wyznacza sie obiektow, ani obszarow
dla ktorych nalezatoby w ztozu kopaliny wyznaczy¢ filar ochronny.
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31.13. Obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych oraz
obowigzujagce na nich ograniczenia prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r.
o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozéw zagtady (Dz. U. z 2015r.,
poz. 2120).

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary pomnikow zagtady
i stref ochronnych, dla ktérych obowigzujg ograniczenia prowadzenia dziatalnoSci
gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenow
bytych hitlerowskich obozow zagtady.

31.14. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywaciji lub
remediacji.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg tereny wymagajgce
przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji.

31.15. Obszary zdegradowane.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary zdegradowane.

31.16.  Granice terenéw zamknietych i ich stref ochronnych.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg tereny zamkniete.

31.17. Obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym, w zaleznosci od
uwarunkowan i potrzeb zagospodarowania wystepujacego w gminie.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary funkcjonalne o
znaczeniu lokalnym.

31.18. Uzasadnienie zawierajace objasnienia przyjetych rozwigzan oraz
synteza ustalen zmiany Studium.

Podstawowa wersja ,Studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Zelazkéw” zatwierdzona zostata uchwatg 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
kolejnych latach zostaty opracowane zmiany odnoszgce sie do jednostkowych terenow.
Zmiana Studium dotyczy terenéw, pofozonych w obrebie Kokanin, gm. Zelazkéw.
Wprowadzenie zmian w studium podyktowane jest koniecznos$cig jego aktualizacji oraz
dostosowaniu do potrzeb realizacji inwestycji z zakresu produkcji i ustug.

Niniejsze opracowanie uwzglednia wnioski sktadane w ramach przeprowadzonej
procedury zmiany studium. Ustalenia dotyczgce uwarunkowan i gtownych kierunkow
rozwoju gminy w dotychczas obowigzujgcym studium uznaje sie za aktualne.
Wprowadzona zmiana stanowi kontynuacje i uzupetnienie istniejgcych struktur
funkcjonalno- przestrzennych.
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Zalacznik Nr 3

do Uchwaly Nr XXXIX /298 /2022
Rady Gminy Zelazkéw

z dnia 28.06.2022 r.

Rozstrzygniecie Rady Gminy Zelazkéw 0 sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do
projektu zmiany Studium uwarunkowan i Kkierunkow zagospodarowania gminy
Zelazkow, obejmujacej obrebu geodezyjnego Kokanin, gmina Zelazkow

Na podstawie art. 12 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503) rozstrzyga si¢, co nastgpuje:

§1

Zgodnie z art. 11 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503) przedmiotowy projekt zostal wylozony do
publicznego wgladu w terminie od 17 marca 2022 r. do 7 kwietnia 2022r. Uwagi mozna byto
sktada¢ do dnia 29 kwietnia 2022 r.

§2
W ustawowym terminie nie wniesiono zadnych uwag do projektu zmiany Studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowama gminy Zelazkéw, obejmujacej fragment obrgbu
geodezyjnego Kokanin, gmina Zelazkéw, w zwiazku z czym Rada Gminy Zelazkéw nie
podejmuje rozstrzygniecia o sposobie ich rozpatrzenia, o ktorym mowa w art. 12 ust. 1 ww.
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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