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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 czesciowo 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 péimocno-wschodniej terenu objetego zmiang
Studium przebiega istniejgcy réow melioracji wodnej szczegofowej o nazwie ,R-M”.

22.2. Stan tadu przestrzennego i wymogi jego ochrony.

Dziafki 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?2 oraz dla
zabudowy usfugowej i produkcyjnej wynosi 1 176 500m2. Chfonno$¢ terenéw w gminie
Zelazkéw wyrazona w powierzchni uzytkowej w planach miejscowych dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wynosi 24 240m?, dla zabudowy zagrodowej wynosi 6
840m?2 oraz dla zabudowy usfugowej i produkcyjnej wynosi 616 800m2. Chfonnos¢
terenéw w gminie Zelazkéw wyrazona w powierzchni uzytkowej w studium dla
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wynosi 51 480m?, dla zabudowy zagrodowe;j
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 390m?2 - 24 240m?2 (chfonno$¢ terenéw wyznaczonych w planach miejscowych) = 44
150 m?

68 390m? - 51 480m? (chfonnos¢ terenéw wyznaczonych w studium) = 16 910m?2.
Zgodnie z powyzszym na terenie gminy Zelazkéw istnieje zapotrzebowanie na
wyznaczanie terenoéw 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 098m? - 6 840m? (chfonnosc¢ terenéw wyznaczonych w planach miejscowych) = 10
258m?2

17 098m? - 171 720m? (chfonnosc terenow wyznaczonych w studium) = -154 622m?
Zgodnie z powyzszym na terenie gminy Zelazkow istnieje zapotrzebowanie na
wyznaczanie terenoéw pod zabudowe zagrodowg tylko w planach miejscowych
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0 powierzchni uzytkowej 10 258m?2. 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?2 - 616 800m?2 (chfonnos¢ terenéw wyznaczonych w planach miejscowych)
=559 700m?

1176 500m? - 419 117m? (chfonnos$¢ 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?2.

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 kierunkéw 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 budynkéw
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
zasoboéw, 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 najwyzsze] 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 w
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.

Oddziatywanie 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?2 powierzchni
uzytkowej budynkow usfugowych, dla terenu oznaczonego symbolem P/U minimum 1
miejsce postojowe na kazde rozpoczete 100m?2 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 celéow bytowo — gospodarczych przewiduje sie z sieci
wodociggowych. Pobér 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 parkingdw 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 odbiorcéw 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.



125

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 scalen 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 koniecznoS$¢ 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 terendéw pofozonych w gminie Zelazkéw” zostat 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 gruntéw 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
niebezpieczenstwo 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 pomnikéw 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 XXI1X/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 miejscowosSci
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 réow. 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 komindw. 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-Adamow 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 Zelazkoéw (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 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 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 wodonos$ne:
czwartorzedowy, trzeciorzedowy i kredowo jurajski. Obszar opracowania znajduje sie w
zasiegu 81 JCWPd. Srednia migzszoéé utworéw wodono$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
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 Wo6d Podziemnych. Najblizej potozonym GZWRP 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 tlenkobw azotu zakwalifikowano do strefy A,
stwierdzono natomiast przekroczenie warto$ci normatywnej ozonu (6000 pLg/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 okre$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 zwiekszenie powierzchni terendw zielonych (nasadzenia drzew i krzewdéw), 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, ktore 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 ostathim
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 wynidst 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, s§ 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 Zelazkéw 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
Zelazkoéw 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¢ terenow 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 mozliwosSci 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 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 wspétczesnej.

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 bezzwtocznie zawiadomi¢ o zaistniatym fakcie
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.



25.5. Kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej.

INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

Przewiduje sie uzbrojenie terendw objetych zmiang Studium w podstawowg sie¢
infrastruktury technicznej. Na obszarze studium dopuszcza sie lokalizowanie
infrastruktury technicznej, w tym telekomunikacyjnej.

Miejscowy plan okresli sposob odprowadzenia sciekow 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, {j.
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 wymagajgce 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
scalen | podziatu nieruchomo$ci, 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 ktérych 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. Zelazkow. 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
Zelazkow, 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 wojewddzka 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 woéd Swedrni od Zabianki do uj$cia okre$lono jako zly. 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. Migzszo$¢ 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
jest w zasiegu strefy wielkopolskiej dla celdw oceny jakoSci powietrza pod katem
zawarto$ci 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 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 okresSlony — 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 wojewodzkiej 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
wspotczesnej.

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.
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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 Zelazkébw 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$c terenow w gminie
Zelazkbéw wyrazona w powierzchni uzytkowej w planach miejscowych dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wynosi 24 240m2, dla zabudowy zagrodowej wynosi 6
840m2 oraz dla zabudowy ustugowej i produkcyjnej wynosi 616 800m2. Chtonnos$c¢
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$¢ 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 (chtonno$¢ 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 gruntéw.
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 potozony 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 uporzagdkowania gospodarki wodno-sciekowej, energetycznej oraz
gospodarki odpadami

Stan systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej na terenie gminy Zelazkoéw
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 kierunkéw 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
jest realizacja zabudowy ustugowej z zakresu obronnosci | bezpieczenstwa
publicznego lub obiektow produkcyjnych, sktadow i magazynoéw, 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
okreslic na etapie sporzgdzania miejscowego planu.

Doktadne przeznaczenie terenéw 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 | wskazniki ksztattowania 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 zasobéw, 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 dazy¢ 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 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, 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 Ilub 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 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 nawigzywac Sie do uktadu podstawowego
zaprojektowanego dla danej czesci gminy Zelazkéw.

Sposob obstugi komunikacyjnej nalezy precyzyjnie okreSlic 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 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. 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 ktéorych 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 osadoéw 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 koficowej (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 jakoSci 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 poziomoéw
dopuszczalnych pytu PM10, pytu PM2,5 oraz ozonu do klasy C. Jednoczes$nie pod
kagtem ochrony roslin strefe wielkopolskg w cato$ci w zakresie zawarto$ci 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 pojazddow 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 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 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
wspoitczesnej.

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, poftozone w sgsiedziwie, 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$c¢ terenéw w gminie
Zelazkbéw wyrazona w powierzchni uzytkowej w planach miejscowych dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wynosi 24 240m2, dla zabudowy zagrodowej wynosi 6
840m2 oraz dla zabudowy ustugowej i produkcyjnej wynosi 616 800m2. Chtonno$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

910m2.

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 (chtonnos¢ 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 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 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 mozliwoSci 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.

— 199 360 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 gruntoéw 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
funkciji.

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 przestrzenna.
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 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 nha cele budowlane wigcznie niezbednych fragmenty
zagospodarowywanych obszarow oraz stosowa¢ w miare mozliwosci materiaty
pozwalajgce na infiltracje wod opadowych.

Powinno sie w miare mozliwosSci 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, okreSlonych 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 odnawialnej.

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 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 systemow komunikacji 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 Sciekow 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 zbiornikow 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 ktéorych rozmieszczone beda 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 ktérych 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 gruntow 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.

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 zaglady 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. WysokosSci 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 pdzniejszymi 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 tadu
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.
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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
zlewni  Prosny, w zasiegu jednolitej czesci wod  powierzchniowych — nr
RW6000171849129 Doptyw z Czajkowa.

W Ocenie stanu jednolitych cze$ci wod rzek i zbiornikow zaporowych w latach 2014-
2019 na podstawie monitoringu, nie zostata przeanalizowana jewp Doptyw z Czajkowa.
Natomiast zgodnie z Oceng stanu jednolitych czesci wod rzek i zbiornikdw zaporowych
w latach 2014-2019 metodg przeniesienia okre$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 | gruboziarnistych ze zwirem. Migzszo$¢ tych osadoéw 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 Ill 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$ci powietrza, gmina Zelazkéw potozona jest w
zasiegu strefy wielkopolskiej PL3003 dla celéw oceny jakoSci powietrza pod katem
zawartoSci ozonu, dwutlenku siarki, tlenkow azotu, tlenku wegla i benzenu, pytu
zawieszonego PM10 oraz zawartego w tym pyle otowiu, arsenu, kadmu, niklu i
benzo(a)pirenu, a takze pytu zawieszonego PM2,5. ,Roczna ocena jakoSci powietrza w
wojewddztwie wielkopolskim za rok 2020” opracowana przez ,Roczna ocena jakoSci
powietrza w Wielkopolsce za rok 2020” opracowana przez Regionalny Wydziat
Monitoringu Srodowiska w Poznaniu w 2021 roku wykazata, ze strefa wielkopolska wg
kryteriow odniesionych do ochrony zdrowia, w zakresie zawartosSci dwutlenku siarki,
tlenkéw azotu, ofowiu, benzenu, tlenku wegla, pytu PM10 oraz poziomu docelowego
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kadmu, arsenu, niklu i ozonu zostata zakwalifikowana w klasie A. Natomiast w zakresie
zawartoSci benzo(a)pirenu i w zakresie uwzglednienia poziomow dopuszczalnych pytu
PM2,5 zostata zakwalifikowana w klasie C. (dla pytu PM2,5 poziom dopuszczalny |
faza strefa wielkopolska uzyskata klase A). Jednoczesnie pod kgtem ochrony roslin
strefe wielkopolskg w cato$ci w zakresie zawartosci dwutlenku siarki, ozonu i tlenkéw
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, Ze stezenia
zanieczyszczenia przekraczajg poziomy dopuszczalne powiekszone o margines
tolerancji, a w przypadku gdy margines tolerancji nie jest okreslony — poziomy
dopuszczalne, poziomy docelowe.

Dla obszaréow wykazujgcych przekroczenia pozioméw 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 rozporzadzeniu 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 1 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 sgsiedztwie, 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, sSrodowiskowe 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.

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 dziesigcioleciu zauwazono stabilny przyrost ludnoSci gminy
Zelazkéw. tgczna liczba nowych mieszkancow 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 Polakow. Wiele czynnikow
mogto mie¢ na to wplyw: zmieniajgca sie polityka panstwa, uwarunkowania
ekonomiczne, wzrastajgca zdolnosSc¢ kredytowa wynikajgca ze zmian systemowych.
Silny wptyw na przyrost ludnosci w gminie Zelazkéw z pewno$cig majg dziatania
lokalne, a takze bliskos¢ do jednego z wiekszych 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 zwiekszy sie
zapotrzebowanie na nowe tereny zabudowy mieszkaniowej, ustugowej i produkcyjnej.
Powierzchnie te mogg wynie$¢ odpowiednio 173 745 m?2 powierzchni uzytkowej
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zabudowy mieszkaniowej oraz 102 960 m2 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 petni 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¢ mozliwosci 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 przedstawiajgcq obszar o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w tym tereny przeznaczone pod zabudowe
wynikajgce z obowigzujgcych dokumentow planistycznych.

W procesie delimitacji obszaru o w peti wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej oprocz istniejgcej zabudowy brano pod uwage wystepujgcy
ruch budowlany na tych terenach, tendencje rozwoju oraz zainteresowanie
potencjalnych Inwestoréow. Zgodnie z tymi wytycznymi do w/w obszaru zostaty
wigczone tereny inwestycyjne wzdtuz najwazniejszych ciggow komunikacyjnych w
gminie Zelazkoéw. Nalezy zwrbci¢ uwage, ze w przypadku wytgczenia tych terenéw z
zabudowy na etapie sporzgdzania Studium, nie bedzie mozliwe uchwalenie na tych
terenach planoéw 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
wynikow 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 porbwnania 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 systemoéw komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym
stopien uporzadkowania gospodarki wodno-sciekowej, energetycznej oraz
gospodarki odpadami

Stan systemow 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, 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 wynikajace 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/51/99 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 terendw zostanie okreSlone w miejscowych 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, sktadoéw, magazynow Ilub zabudowy
ustugowej. Zabudowa powinna miec¢ charakter wolnostojgcy, przy czym dopuszcza sie
lokalizacje tgcznikow 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 terenéw na dziatki
oraz parametry i wskazniki ksztaftowania zabudowy, w tym wysokos$ci budynkow, z
uwzglednieniem specyfiki funkcji.

Postulowana wysokoS¢ budynkow 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 okre$lone 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
wykracza¢ poza nieruchomosci, 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
zZmniejszenie 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 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 zZrodet energii odnawialnej.

W zakresie zagospodarowania mas ziemnych warunki zgody na zmiane uksztattowania
terenu lub jej zakaz nalezy doktadnie okreSlic w migjscowych 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.
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31.4. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz
doébr kultury wspétczesne;j.

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 sciekdw 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¢c kompleksowe
rozwigzanie odprowadzenia Sciekow opadowych z ciggow 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.

Sposdb 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 dziatari 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 wojewddztwa 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 publicznej.

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 obszaréw 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 szczegolnego 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 wyznaczyc filar ochronny.
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31.13. Obszary pomnikéw zagtady 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.

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 uwarunkowann | kierunkébw 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 terendw.
Zmiana Studium dotyczy terenéw, potozonych w obrebie Kokanin, gm. Zelazkow.
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.

60



ZMIANA STUDIUM - 2023
wprowadzona Uchwatg Nr ...
Rady Gminy Zelazkéw
zdnia ...

w sprawie zmiany studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania gminy
Zelazkow, obejmujgcej teren dziatki nr 3/3 obreb geodezyjny Debe, gmina
Zelazkow

32.Uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego zmiany Studium

32.1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie
terenu.

Teren objety opracowaniem potozony jest w obrebie Debe i obejmuje obszar
dziatki nr 3/3. Granice zachodnig stanowi droga wojewoddzka nr 470, granice
potudniowg droga gminna. Pozostate granice stykajg sie z terenami rolniczymi, w tym
drogg gruntowa.

Obszar opracowania stanowig tereny rolnicze, niezabudowane. W sgsiedztwie
terenu objetego opracowaniem znajduje sie stacja paliw, zabudowa zagrodowa oraz
mieszkaniowa jednorodzinna, a takze tereny rolnicze. Wysokosci budynkow w
sgsiedztwie nie przekraczajg 9,0m i siegajg do dwoch kondygnacji nadziemnych.
Dominujg dachy pfaskie oraz spadziste, dwu- i wielospadowe o kagtach nachylenia
potaci dachowych od 15° do 45°.

Uktad komunikacyjny terenu oparty jest o droge publiczng gminng, 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 upraw polowych.

Obszar objety zmiang Studium wynosi ok. 8,7 ha.

32.2. Stan tadu przestrzennego i wymogi jego ochrony.

Tereny objete zmiang Studium majg przestrzen uporzgdkowang. Stan fadu
przestrzennego analizowanych terenow jest dosc dobry.

32.3. 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 potfozony jest w granicach Obszaru Chronionego
Krajobrazu Dolina rzeki Swedrni w okolicach Kalisza.
Obszar powotany zostat Rozporzgdzeniem nr 68 Wojewody Kaliskiego z dnia 20
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grudnia 1991 roku w sprawie ustalenia obszaru chronionego krajobrazu "Dolina rzeki
Swedrni" (Dz. Urz. Woj. Kal. Nr 17, poz. 161). Obszar o ogdlnej powierzchni 5000 ha
cechuje sie istotnymi wartoSciami przyrodniczymi: rzezba terenu, zbiorniki wodne,
szata roSlinna i walory estetyczno-widokowe krajobrazu, majgcymi aktualne i
potencjalne znaczenie dla regulacji warunkow srodowiska i zabezpieczenia mozliwoSci
realizacji funkcji rekreacyjnej. Dolina Swedrni powstata w okresie zlodowacenia
Srodkowopolskiego, stgd jej atrakcyjne walory naturalnego krajobrazu meandrujgcej
rzeki ze stromymi zejSciami i fgkami tegowymi. Tereny doliny porastajg m.in. lasy
gradowe oraz kwasne i $wietliste dgbrowy. Sposrdd 714 gatunkdéw rosngcych tu roslin,
19 to gatunki chronione (w tym m.in. grgzel zofty, grzybienie potnocne, rosiczka
okragfolistna, kalina koralowa, kocanki piaskowe, lilia ztotogtow czy konwalia majowa).
W faunie obszaru stwierdzono wystepowanie ptakow uznanych w skali Europy za
gingce: czajka, bfotniak stawowy, zimorodek, perkozek, cyranka czy pfaskonos. W
wodach rzeki Swedrni wystepujg takie gatunki ryb jak: koza ztotawa, minég ukrainski
oraz piskorz. Najwieksze zagrozenie dla zbiorowisk tak Scisle zwigzanych z
oddziatywaniem wody upatruje sie w obnizaniu poziomu woéd gruntowych

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
zlewni Prosny, w zasiegu jednolitej czesci wdod powierzchniowych nr
RW6000171849129 Doptyw z Czajkowa.

W Ocenie stanu jednolitych czesci 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 ogdolny zty stan wadd.
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 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 sige ujecie wody wraz ze strefg
bezposSrednig, 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 2019 (wg badan PIG), potozone w 81 JCWPd — miejscowos$c
Krepa, gm. Ostrow Wielkopolski i miejscowosci Brudzewek, gm. Chocz nalezg do IV
klasy koncowej, a w miejscowosci Fajum, gm. Brzeziny do Ill klasy kornicowej. Przy
czym ze wzgledu na potozenie punktow pomiarowych poza przedmiotowym obszarem,
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ocena ta nie moze byc¢ odniesiona do ogolnego 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 ktorych dokonuje sie oceny jako$ci powietrza, gmina Zelazkéw potozona jest w
zasiegu strefy wielkopolskiej PL3003 dla celéow oceny jakosci powietrza pod kgtem
zawartosSci ozonu, dwutlenku siarki, tlenkow azotu, tlenku wegla i benzenu, pytu
zawieszonego PM10 oraz zawartego w tym pyle ofowiu, arsenu, kadmu, niklu i
benzo(a)pirenu, a takze pytu zawieszonego PM2,5. ,Roczna ocena jakoSci powietrza w
wojewodztwie wielkopolskim za rok 2020” opracowana przez ,Roczna ocena jakoSci
powietrza w Wielkopolsce za rok 2020” opracowana przez Regionalny Wydziat
Monitoringu Srodowiska w Poznaniu w 2021 roku wykazata, ze strefa wielkopolska wg
kryteriow odniesionych do ochrony zdrowia, w zakresie zawartoSci dwutlenku siarki,
tlenkow azotu, otowiu, benzenu, tlenku wegla, pytu PM10 oraz poziomu docelowego
kadmu, arsenu, niklu i ozonu zostata zakwalifikowana w klasie A. Natomiast w zakresie
zawarto$ci benzo(a)pirenu i w zakresie uwzglednienia pozioméw dopuszczalnych pytu
PM2,5 zostata zakwalifikowana w klasie C. (dla pytu PM2,5 poziom dopuszczalny |
faza strefa wielkopolska uzyskata klase A). Jednoczes$nie pod katem ochrony roSlin
strefe wielkopolskg w catoSci w zakresie zawartosci dwutlenku siarki, ozonu i tlenkéw
azotu zakwalifikowano do strefy A.

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
Zzanieczyszczenia przekraczajg poziomy dopuszczalne powiekszone o0 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 zwiekszenie powierzchni terenow zielonych (nasadzenia drzew i krzewdw), 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
Zrodfa hatasu, ktore mogtyby powodowacC 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 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.
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Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg elementy dziedzictwa
kulturowego, krajobrazu kulturowego wyrdzniajgce sie w przestrzeni, majgce ftrzeci
wymiar dostrzegalny przez odbiorce.

32.4. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej.

Na terenie zmiany Studium nie wystepujg obszary i obiekty stanowigce dziedzictwo
kulturowe, zabytki oraz dobra kultury wspotczesney.

32.5. Audyt krajobrazowy - wnioski, rekomendacje oraz granice
krajobrazéw priorytetowych.

Dla obszaru wojewodztwa wielkopolskiego nie zostat sporzgdzony audyt krajobrazowy,
tym samym nie okreSlono wnioskéw, rekomendacji oraz granic krajobrazéw
priorytetowych.

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

Na terenie objetym zmiang studium nie wystepuje zabudowa. W bezposrednim
sgsiedztwie obszaru objetego zmiang Studium znajdujg sie tereny zabudowy
mieszkaniowej i zagrodowej oraz ustugowej. Tereny zainwestowane, potozone w
sgsiedztwie, sg wyposazone w media takie jak energia, kanalizacja, wodocigg, siec¢
telekomunikacyjna.

32.7. Zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i je] mienia.

Na terenach objetych zmiang Studium nie przewiduje sie Zzadnych form
zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia.

32.8. Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajagce w
szczegolnosci: 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.

Gmina Zelazkéw zdecydowanie wykazuje tendencje do podnoszenia warunkéow
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 zmieniajgcq sie Sytuacjg
gospodarczg, a co za tym idzie, lepszg sytuacjg finansowg Polakéw. Wiele czynnikow
mogto mie¢ na to wplyw: zmieniajgca sie polityka panstwa, uwarunkowania
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ekonomiczne, wzrastajgca zdolnoS¢ kredytowa wynikajgca ze zmian systemowych.
Silny wptyw na przyrost ludnosci w gminie Zelazkéw z pewnoscig majg dziatania
lokalne, a takze bliskoS¢ do jednego z wiekszych oSrodkéw miejskich w wojewddztwie
wielkopolskim - Kalisza. Analizujgc perspektywe rozwoju gminy oraz proghozy
demograficzne na kolejne 30 lat mozna zatozy¢, ze miejsc pracy bedzie przybywac, co
wigzac sie bedzie z zapotrzebowaniem terenéw mieszkaniowych.

Biorgc pod uwage rosngce zainteresowanie ludzi mieszkaniem w domu wolno
stojgcym jednorodzinnym potozonym w stosunkowo bliskiej odlegtosci od Kalisza
(potencjalnego miejsca pracy), w gminie dobrze skomunikowanej, wyposazonej
w infrastrukture techniczng, gmina Zelazkéw moze okazaé sie miejscem, ktore bedzie
spetniac oczekiwania przysztych poszukiwaczy nowego lokum.

W zwigzku z prognozowanym wzrostem liczby ludnoSci, przewiduje sig, zgodnie
z dokonanymi analizami, Ze na przestrzeni najblizszych 30 lat zwiekszy sie
zapotrzebowanie na nowe tereny zabudowy mieszkaniowej, ustugowej i produkcyjney.
Powierzchnie te mogg wynie$S¢ odpowiednio 173 745 m?2 powierzchni uzytkowej
zabudowy mieszkaniowej oraz 102 960 m2 powierzchni ustugowej ityle samo
produkcyjnej.

Po przeanalizowaniu obecnego zainwestowania gminy Zelazkéw oraz
zapoznaniu sie z istniejgcymi i projektowanymi sieciami infrastruktury technicznej i
komunikacyjnej, mozna stwierdziC, ze gmina jest w pefni przygotowana na dalszy
sukcesywny, spokojny rozwdj oraz do dalszego uruchamiania nowych terenéw pod
zabudowe. Istniejgca infrastruktura spoteczna tj. oSwiata, ustugi zdrowia itd. jest w
peini wystarczajgca dla obecnego zainwestowania gminy. W miare planowania
dalszego rozwoju gminy nalezy w kierunkach wyznaczy¢ mozliwosci 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 petni 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 wzdfuz najwazniejszych ciggow komunikacyjnych w
gminie Zelazkéw. Nalezy zwrécié uwage, ze w przypadku wytgczenia tych terenéw z
zabudowy na etapie sporzgdzania Studium, nie bedzie mozliwe uchwalenie na tych
terenach planéw 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
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perspektywe na kolejne 10, 20 i 30 lat oraz dodatkowo niepewnoS¢ procesow
rozwojowych wyrazong mozliwoscig zwiekszenia zapotrzebowania w stosunku do
wynikow 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 | zagospodarowaniu przestrzennym, nie ma mozliwoSc
wyznaczenia nowych obszarow w  studium uwarunkowan |  kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, poza terenami branymi pod uwage w bilansie {j.
obszarami w ramach istniejgcej zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej
I wynikajgcych z obowigzujgcych dokumentow planistycznych.

32.9. Stan prawny gruntéw.
Tereny objete zmiang Studium sg wtasnoscig prywatng.
32.10. Obiekty i tereny chronione na podstawie przepiséw odrebnych.

Na czesci terenu objetego zmiang Studium znajdujg sie grunty chronione na podstawie
ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych. Wystepujg bowiem grunty klasy RIlb.
Pozostate grunty majg klase RIVa i RIVb. W granicach opracowania wystepujg dwa
stanowiska archeologiczne nr obszaru AZP (65-39), nr stanowisk (9, 10). Obszar
opracowania w catosci zlokalizowany jest w granicach Obszaru Chronionego
Krajobrazu Dolina rzeki Swedrni w okolicach Kalisza. Nie znajdujg sie natomiast na tym
terenie obiekty chronione na podstawie ustawy Prawo wodne.

32.11. Obszary naturalnych zagrozen geologicznych.

Na terenach objetych zmiang Studium nie wystepujg obszary naturalnych
zagrozen geologicznych.

32.12. 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.

32.13. Tereny gornicze wyznaczone na podstawie przepiséw odrebnych.

Na terenie objetym zmiang Studium nie ma obszarow i terenow goérniczych
utworzonych w zwigzku z wydobywaniem ropy naffowej 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.

32.14. Stan systemoéw 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.
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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, requlaminem utrzymania czystosc i porzgdku w gminie
oraz przepisami odrebnymi.

32.15. Zadania stuzace realizacji ponadlokalnych celéw publicznych.

Na terenie objetym zmiang Studium nie planuje sie realizacji zadan stuzgcych realizacji
ponadlokalnych celow publicznych.

32.16. Wymagania dotyczace ochrony przeciwpowodziowej.

Szczegotowe uwarunkowania w tym zakresie nie wystepujg na obszarze
opracowania zmiany studium.

33.Ustalenia dotyczace kierunkéw zagospodarowania przestrzennego zmiany
Studium:

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

Zmiana Studium dotyczy wprowadzenia na teren opracowania terenu usfug sportu i
rekreacji, ktora obejmie tereny przeznaczone w obowigzujgcym Studium (uchwata Nr
VIIl/51/99 Rady Gminy w Zelazkowie z dnia 30 kwietnia 1999 roku, w sprawie
uchwalenia "Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy Zelazkow” i jego pbzniejszych zmianach), jako tereny upraw polowych.

Obszar objety zmiang Studium wynosi ok. 8,7 ha.

Na terenie oznaczonym symbolem US w opracowywanej zmianie Studium mozliwa jest
realizacja zabudowy ustugowej z zakresu ustug sportu i rekreacji, wraz z niezbednag
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.

33.2. Kierunki i wskazniki dotyczace 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 tgcznikbw 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 terenow na dziatki
oraz parametry i wskazniki ksztaftowania zabudowy, w tym wysokosci budynkow,
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adekwatnie do istniejgcych warunkow przestrzennych, z uwzglednieniem specyfiki
funkciji.

Postulowana wysokoS¢ budynkow 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 przestrzenna.
Przeznaczenie okresSlone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
powinno by¢ jednoznaczne, tak aby mozliwe byto okreslenie wymagan dotyczgcych
ksztattowania 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.

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

Nalezy dgzy¢ do ochrony jakosSci wod podziemnych i powierzchniowych poprzez
zmniejszenie obcigzen i  wyeliminowanie zrzutow zanieczyszczen (szczegolnie
substancji biogennych, organicznych i toksycznych) do gruntu | do wdd
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, szczegdlnie tych ucigzliwych dla
Srodowiska, do struktur hydrogeologicznych.

Ze wzgledu na potrzebe nieograniczania infiltracji wod opadowych powinno sie
przeznaczac na cele budowlane wigcznie niezbednych fragmenty
zagospodarowywanych obszarow oraz stosowac¢ w miare mozliwosci materiaty
pozwalajgce na infiltracje wod opadowych.

Powinno sie w miare mozliwo$ci stosowa¢ 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 standarddéw jakosci Srodowiska, okresSlonych w przepisach odrebnych,
poza terenem, do ktorego inwestor posiada tytut prawny.

Nalezy dgzy¢ do utrzymania wysokiej jakosSci 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 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 ksztaftowania terenow zieleni
towarzyszgcej inwestycjom, z mozliwoscig usuwania ich takze poza obszar planu,
zgodnie z przepisami odrebnymi.

Miejscowy plan powinien tez ustalac wfasSciwe zasady gospodarki odpadami
komunalnymi, takie jak obowigzek zagospodarowania odpadow zgodnie z przepisami
odrebnymi.
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Zaopatrzenie w energie elektryczng do celow technologicznych powinno odbywac sie
poprzez sieC elektroenergetyczng niskiego lub Srednio napiecia — odpowiednio do
potrzeb lub z odnawialnych zrodet energii, 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.

33.4. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz
doébr kultury wspétczesne;j.

Na terenie zmiany Studium Zzlokalizowane sg dwa stanowiska archeologiczne: nr
obszaru AZP (65-39), nr stanowisk (9, 10). W planach miejscowych nalezy zapewnic
dla nich ochrone, zgodnie z przepisami odrebnymi.

33.5. Kierunki rozwoju systeméw komunikaciji 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 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 wzgledoéw objecie zbiorczg kanalizacjg sanitarng nie
bedzie zasadne, przy czym lokalizowanie indywidualnych oczyszczalni sciekbw musi
by¢ ograniczone do miejsc, na ktorych odprowadzenie Sciekdw 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 bedg
odprowadzane w miare mozliwoSci do zbiorczej kanalizacji deszczowej lub
ogolnosptawnej, a w przypadku jej braku dopuszcza sie odprowadzanie ich na wfasny
teren nieutwardzony, do dofow chtonnych lub do zbiornikobw 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 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.
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OBStUGA KOMUNIKACYJNA

Obstuga komunikacyjna terenu powinna nawigzywac sie do ukfadu podstawowego
zaprojektowanego dla danej czesci gminy Zelazkéw.

Sposob obstugi komunikacyjnej nalezy precyzyjnie okreslic na etapie sporzgdzania
miejscowego planu. Obstuga komunikacyjna obszaru objetego zmiang studium
powinna odbywac sie poprzez droge gminng, z wytgczeniem mozliwosci lokalizacji
nowych, bezpoSrednich zjazdow z drogi wojewodzkiej nr 470.

33.6. 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.

33.7. Obszary, na ktérych rozmieszczone bedg 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.

33.8. 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
nieruchomos$ci, a takze obszarow rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m? oraz obszaréw przestrzeni publicznej.

33.9. 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 obszardéw, dla ktoérych
gmina zamierza sporzgdzi¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Czes¢
obszaru objetego opracowaniem wymaga zmiany przeznaczenia gruntow rolnych na
cele nierolnicze.

33.10. Kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i lesnej przestrzeni
produkcyjnej.

Na terenach objetych zmiang Studium nie wskazano obszaréw przeznaczonych
do zalesienia.
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33.11. Obszary szczegodlnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania
sie mas ziemnych.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary szczegdlnego
zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania sie mas ziemnych.

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

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wyznacza sie obiektoéw, ani obszaréw
dla ktorych nalezatoby w ztozu kopaliny wyznaczyc filar ochronny.

33.13. Obszary pomnikow zaglady i ich stref ochronnych oraz
obowigzujagce 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).

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary pomnikoéw 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.

33.14. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywaciji lub
remediacji.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg tereny wymagajgce
przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediaciji.

33.15. Obszary zdegradowane.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary zdegradowane.
33.16.  Granice terenéw zamknietych i ich stref ochronnych.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg tereny zamkniete.

33.17. 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.
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33.18. Uzasadnienie zawierajace objasnienia przyjetych rozwigzan oraz
synteza ustalen zmiany Studium.

Podstawowa wersja ,Studium uwarunkowann | kierunkébw 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. Zelazkoéw.
Wprowadzenie zmian w studium podyktowane jest koniecznoscig jego aktualizacji oraz
dostosowaniu do potrzeb realizacji inwestycji z zakresu usfug sportu i rekreacji.
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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