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l. ZAKRES. PRZEDMIOT i PODSTAWY PRAWNE OPRACOWANIA

Zmiana studium sporzadzona zostala na podstawie uchwaly Rady Miejskiej we
Wrzesni nr XX1/270/2013 z dnia 16 maja 2013 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
1 Gminy Wrzesnia.

Zakres przedmiotowe] zmiany Studium, zwanej dalej ,.zmiang Studium nr VI,
obejmuje zmiany o nast¢pujacym zasiggu:

1) Chocicza Wielka i Bialezyce — oznaczona na zalaczniku graficznym do zmiany Studium
nr VII symbolem ,,P”, obejmujaca, obszar ograniczony od strony poinocnej drogg gminng
o nr 411556P oraz od poludniowej drogg gminng nr 411555P;

2) Wrzesnia - oznaczong na zalaczniku graficznym do zmiany Studium nr VII symbolem
,M/U”, obejmujaca obszar w rejonie ulicy Wrzosowej i Koscielne;.

Przedmiotem opracowania jest dokonanie w ustaleniach Studium na ww. terenach
korekty 1 wzbogacenia istniejacych funkcji oraz zmiany w zakresie parametrow 1 wskaznikow
zabudowy 1 zagospodarowania terenu, ustalonych na terenach objetych zmiana, w celu
dostosowania dotychczasowych ustalen Studium do obecnie obowigzujacych uwarunkowan
faktycznych (potrzeby inwestycyjne, rozwoj spoleczno - gospodarczy). Ponadto w zmianie
Studium nr VII zostang uwzglednione wymogi wprowadzone w zwigzku z istotnymi
zmianami w obowigzujacych przepisach prawnych, w tym w wyniku wejscia w zycie ustawy
z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji. Zmiana Studium umozliwi bardziej racjonalne
gospodarowanie przestrzenig przy uwzglednieniu aktualnych potrzeb rozwojowych Miasta
1 Gminy Wrzesnia.

Podstawowymi celami niniejszej zmiany, majacymi zasadnicze znaczenie
z punktu widzenia ogoétu lokalnej spotecznosci, s3:

1) Chocicza Wielka 1 Bialezyce — wzbogacenie istniejgcej funkcji produkcyjnej, sktadow
1 magazynéw o funkcj¢ ustugowa przy jednoczesnej korekcie wskaznikdéw 1 parametrow
zabudowy i zagospodarowania terenu,

2) Wrze$nia, w rejonie ul. Wrzosowej i Koscielnej — wprowadzenie w miejsce
dotychczasowych roztacznych funkcji mieszkaniowej oraz ustugowej w ramach obszarow
osiedlenczych — terenow zainwestowania 1 zwigzanych z funkcjami rozwojowymi
jednostek  osadniczych, kierunku zagospodarowania przestrzennego zabudowy

mieszkalno-ustugowe;.



Zmiana Studium wpisuje si¢ w misj¢ Miasta i Gminy Wrze$nia, okre$long w uchwale
nr LVII/382/2002 Rady Miejskiej we Wrzesni z dnia 12 lipca 2002 r. sprawie programu
gospodarczego rozwoju Miasta i Gminy Wrzesnia na lata 2002-2017 - pod nazwg ,,Strategia
rozwoju Miasta i Gminy Wrze$nia” (zwanej dalej ,,Strategia”), tj. ,,Wrzesnia — Gmina,
w ktorej zrownowazony rozwo6j gospodarczy zapewnia tworzenie nowych miejsc pracy dla
mieszkancow, poprzez stwarzanie optymalnych warunkéw dla rozwoju matych firm oraz
nowych inwestycji zewnetrznych. Rozwini¢ta i nowoczesna infrastruktura techniczna stwarza
warunki do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej oraz do stalego rozwoju funkcji
mieszkaniowych. Poza zapewnieniem technicznych i ekonomicznych warunkéw rozwoju,
Wrzesnia dostarcza mieszkancom 1 przyjezdnym profesjonalnych ustug spolecznych,
znowoczesnym szkolnictwem, rozwinietg kulturg oraz mozliwo$cig uprawiania sportu
i rekreacji na czele.”

W zakresie nie omowionym w poszczegdlnych punktach niniejszej zmiany Studium
nr VII zastosowanie znajdujg ustalenia i informacje dotychczas obowigzujacego Studium,
uchwalonego uchwatg Rady Miejskiej we Wrzesni nr XIV/108/99 z dnia 27 wrzes$nia 1999 r.,

ze zmianami [-V1.

2. UWARUNKOWANIA

2.1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu.

Charakterystyka obecnego zainwestowania poszczegolnych obszarow:

1) Obszar potozony w miejscowosci Chocicza Wielka i1 Bialgzyce jest obecnie
niezainwestowany, uzytkowany rolniczo (grunty rolne klasy III 1 IV) lub pozostawiony
odtlogiem. Potozony jest przy drogach gminnych nr 411556P oraz nr 411555P, na

potudnie od autostrady A2.




2)

2.2.

Ryec.1. Granice zmiany Studium nr VII — Chocicza Wielka i Bialezyce (zrodto: punktyadresowe.pl)
W obecnie obowigzujacym studium jest to teren okre$lony jako teren obiektow

produkcyjnych sktadow i magazynow (P), na ktérym obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego terenow pod aktywizacje gospodarczg w Chociczy
Wielkiej i Biatezycach, obejmujgcy obszar ograniczony drogami gminnymi o numerach
geodezyjnych 56/1, 75 i 53 przyjety uchwata nr XIII/175/2008 Rady Miejskiej we
Wrzeéni z dnia 28 kwietnia 2008 r.

Obszar potozony we Wrzesni w rejonie ulic Wrzosowej 1 Koscielnej obejmuje tereny

polozone w $cistym centrum miasta.

X: 496840.2 ¥: 402025.2
N:52°19° 43.67  E:17°33° 42.567

Ryc.2. Granice zmiany Studium nr VII — Wrzes$nia rejon ul. Wrzosowej i Koscielnej (Zrodto:
punktyadresowe.pl)

Na czgdci terenu zlokalizowana jest zabudowa ustugowa, w tym targowisko miejskie,
zabudowa mieszkalna jedno 1 wielorodzinna oraz rzeka Wrze$nica wraz

z bulwarem ul. Wrzosowg. Na czeSci terenu zlokalizowane s3 parkingi.
Niezabudowana czg$¢ pokryta jest parkingami oraz zielenig nieurzagdzong. W obecnie
obowigzujagcym studium jest to teren okreslony jako teren o funkcji zabudowy
mieszkaniowej (M) oraz teren zabudowy uslugowej (U) w ramach obszarow
osiedlenczych — terendw zainwestowania i1 zwigzanych z funkcjami rozwojowymi
jednostek osadniczych, na ktorym obowigzuje Uchwala Nr LIX/387/2002 Rady
Miejskiej we Wrzesni z dnia 30 wrzesnia 2002 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenow zabudowy mieszkalno-ustugowej w rejonie

ulicy Wrzosowej 1 Ko$cielnej we Wrzesni.
Stan ladu przestrzennego i wymogi jego ochrony:

Zasadniczym celem niniejszej zmiany studium w odniesieniu do wymogoéw ochrony

fadu przestrzennego jest korekta istniejacych kierunkow zagospodarowania przestrzennego
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oraz wskaznikow zabudowy i zagospodarowania przestrzennego, wynikajaca z koniecznos$ci
ich aktualizacji 1 dostosowania do obecnych potrzeb inwestycyjnych Gminy. Tereny
w miejscowosciach Chocicza Wielka 1 Bialezyce stanowig obecnie tereny o ogromnym
potencjale inwestycyjnym w zwiazku z realizowanymi na terenie Gminy zakladami
produkcyjnymi Volkswagen. Stad tez ustalenia obowigzujacego dotychczas Studium oraz
miejscowych planéw, uchwalonych ponad 7 lat temu nie koresponduja z galopujaca
industrializacjg tych terenow. W celu efektywnej zabudowy tych terenow, uwzgledniajac
aktualne potrzeby Gminy ale przyjmujac jako naczelng zasad¢ zrownowazonego rozwoju
nalezy uaktualni¢ obowigzujace dokumenty planistyczne.

W przypadku terenow S$cistego centrum Wrzesni, potozonych w rejonie ulicy
Wrzosowej 1 Koscielnej, a wigc terenéw reprezentacyjnych, zamieszkatych i odwiedzanych
przez mieszkancow jak i turystdéw natychmiastowej ingerencji wymagaja ustalenia odnoszace
si¢ do kierunkéw zagospodarowania tych terendw oraz w kolejno$ci przeznaczenia terenow
okreslonego w obowigzujacym planie miejscowym.

Podstawowym warunkiem realizacji ww. kierunkow zmian winno by¢ jednakze
obje¢cie obszardw opracowania miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego,
uszczegbdtawiajagcymi rozwigzania przyjete w niniejszej zmianie studium na poziomie prawa

miejScowego.

2.3. Stan Srodowiska, w tym stan rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej,
wielkos¢ i jakos¢ zasobow wodnych oraz wymogow ochrony Srodowiska,

przyrody i krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego .

Zgodnie z podzialem Polski na regiony fizycznogeograficzne wg Kondrackiego,
gmina Wrzesnia potozona jest w mezoregionie Rownina Wrzesinska, wchodzagcym w sktad
makroregionu Pojezierza Wielkopolskiego, podprowincji Pojezierze Potudniowobaltyckie.
Gmina Wrzesnia potozona jest w Sredzko-Wrzesifiskim regionie glebowo-rolniczym
1 nalezy do gmin o charakterze rolniczym — 82% obszaru gminy zajmujg grunty rolne.

1) Chocicza Wielka 1 Bialezyce - znajduje si¢ tu czg$¢ rowu melioracyjnego,
obslugujacego sasiednie pola uprawne. Teren obejmuje w wigkszo$ci grunty rolne
dobrych klas bonitacyjnych tj. III i IV oraz fragment drogi gminnej. Z uwagi na
obowigzujacy na tym terenie plan miejscowy 1 dokonang procedur¢ zmiany
przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze grunty rolne objete zmiang zostaly
przeznaczone pod zabudowg produkcyjno-ustugowa 1 obecnie nie stanowia
przedmiotu ochrony w mysl przepisOow o ochronie gruntdw rolnych. Na terenie
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objetym zmiang Studium nr VII wystepuje krajobraz typowo rolniczy, réwninny
z elementami typowymi tj: zadrzewieniami $rodpolnymi, niewielkimi zagajnikami,
krzyzem przydroznym czy szlakami komunikacyjnymi wykorzystywanymi przez
pojazdy 1 maszyny rolnicze. Brak na nim krajobrazéw priorytetowych, ktore

wymagatyby ochrony.

Ryc.3. Chcocicza Wielka (zrodlo: Google Maps)

2) Wrzesénia — rejon ulicy Wrzosowej i Koscielnej - wzdtuz zachodniej granicy terenu
objetego zmiang Studium nr VII przeptywa rzeka Wrzesnica. Wigkszo$¢ gruntow
stanowig grunty przeksztalcone antropogenicznie, na ktoérych znajduje si¢
zabudowa mieszkalna, ustugowa, drogi gminne, parkingi. Niecaty hektar zajmuja
grunty rolne klasy V. Na terenie tym wystepuje krajobraz miejski, typowy dla
miejskich jednostek osadniczych $redniej wielkosci. Przy ul. Koscielnej wystepuje
charakterystyczna o§ widokowa z wieza kos$ciota Farnego pw. Wniebowzigcia
Najs$wigtszej] Maryi Panny i §w. Stanistawa Biskupa Megczennika. Wzdhuz
ul. Koscielnej znajduje si¢ Targowisko Miejskie. Krajobraz dopetnia ciagg pieszo-
jezdny, spacerowy wzdhuz rzeki Wrzesnicy (ul. Wrzosowa). Na ww. terenie brak

krajobrazow priorytetowych, ktore wymagatyby ochrony.



Ryc.é’t. Wrz;énia ul. Koscielna (zrodto: Google Maps)

Tereny obj¢te zmiana Studium nr VII polozone sa w granicach obszaru zasobowego
ujecia komunalnego Wrzesnia, ktory zostat wyznaczony w ,,Dokumentacji hydrogeologicznej
ujecie wody podziemnej z utwordéw trzeciorzedowych-miocenskich w kat. B zlokalizowanego
m. Wrzes$ni”, zatwierdzonej przez Prezesa Centralnego Urzgdu Geologii decyzja znak:
KDH/013/4760/W/74 z dnia 30 marca 1974 r.

W ramach monitoringu jako$ci wdéd podziemnych badane sg jednolite czesci wod
podziemnych (JCWPd). Na obszarze gminy Wrzesnia zlokalizowano 2 JCWPd: nr 63
niezagrozona nieosiagni¢gciem dobrego stanu wod oraz nr 73 zagrozona nieosiggnigciem
dobrego stanu waod.

Zgodnie z oceng jednolitych czgsci wod za rok 2015, przeprowadzone] przez
Wojewodzki Inspektorat Ochrony $rodowiska w Poznaniu, stan rzeki Wrzesnicy (kod
PLRW60001718389, kod punktu pomiarowego PL02S0501 0915) zostat uznany za zly, przy
umiarkowanym potencjalne ekologicznym oraz §rednim stanie chemicznym.

Ocena jakosci stanu powietrza na terenie Miasta 1 Gminy Wrze$nia (strefa
wielkopolska), wykonana przez Wojewodzki Inspektorat Ochrony $rodowiska w Poznaniu
(Roczna ocena jako$ci powietrza w wojewddztwie wielkopolskim za rok 2015), wykazata:

- brak przekroczen dopuszczalnego stezenia dwutlenku siarki. Teren gminy, jak

1 catego wojewddztwa, zostat zaliczony do klasy A;



brak przekroczen dopuszczalnego stgzenia dwutlenku azotu. Teren gminy, jak

1 catego wojewddztwa, klasa A;

przekroczenie dopuszczalnej czestosci przekroczen dopuszczalnego poziomu pytu
PM10 dla 24-godzin w roku kalendarzowym; klasa C;

przekroczenia dopuszczalnego poziomu pytlu PM2,5; klasa C;

nie stwierdzono przekroczenia dopuszczalnego poziomu olowiu w pyle zawieszonym
PM10, klasa A;

brak przekroczen ustanowionych poziomoéw docelowych arsenu, kadmu i niklu,
klasa A;

przekroczenie poziomu docelowego benzo(a)pirenu, klasa C;

brak przekroczen dopuszczalnego poziomu benzenu, klasa A;

brak przekroczen dopuszczalnego poziomu tlenku wegla, klasa A;

w przypadku poziomu docelowego dla ozonu wszystkie strefy zaliczono do klasy A,
odnoszac otrzymane wyniki do celu dtugoterminowego dla ozonu wszystkie strefy

zaliczono do klasy D2.

Tab. Klasyfikacja stref z uwzglgdnieniem kryteriow okreslonych w celu ochrony zdrowia (zrédto: Roczna ocena
jakosci powietrza w wojewodztwie wielkopolskim za rok 2015, http.//powietrze. poznan.wios.gov.pl)

Nazwa strefy

Symbol klasy strefy dla poszczegalnych substancji
pytPM2,5 | pyt PM10 | BaP

NQO:z | 502 | CO | CsHs

aglomeracjapoznanska | A | A | A | A

miasto Kalisz A | A|A| A
strefa wielkopolska Al A|A| A

=
> | > | >
-
e
=

24.

1)

2)

Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspolczesnej.

Chocicza Wielka i Biatezyce — brak obiektow objetych ochrong na zasadach
okreslonych

W ustawie o ochronie zabytkéw 1 opiece nad zabytkami;

Wrzesnia rejon ulicy Wrzosowej i Koscielnej — teren objety zmiang Studium nr VII
zlokalizowany jest w strefie Scistej ochrony konserwatorskiej uktadu urbanistycznego
Wrzesni wpisanej do rejestru zabytkow pod nr 295/Wlkp/A decyzjq Wielkopolskiego
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow z dnia 19 kwietnia 2006 r.


http://powietrze.poznan.wios.gov.pl/

2.5. Rekomendacje i wnioski lub granice krajobrazow priorytetowych okreslone

w audycie krajobrazowym.

Z uwagi na niepodjecie przez Sejmik Wojewodztwa Wielkopolskiego uchwaly
w sprawie audytu krajobrazowego brak rekomendacji i wnioskow w tym zakresie oraz granic

krajobrazow priorytetowych.
2.6. Warunki i jako$¢ zycia mieszkancow, w tym ochrona ich zdrowia.

Sposréd dziedzin 1 zagadnien, ksztattujacych warunki i jakos$¢ zycia mieszkancow,
wymieni¢ nalezy przede wszystkim te, ktorych ksztaltowanie podlega kompetencjom
samorzadu lokalnego i — z uwagi na charakter niniejszego opracowania - ma istotny zwigzek
z gospodarka przestrzenng.

Na mocy obowigzujgcej ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym do
zadah wilasnych gminy naleza m. in. sprawy z zakresu: tadu przestrzennego, gospodarki
nieruchomos$ciami, ochrony $rodowiska i przyrody, gospodarki wodnej, gminnych drog,
wodociggow 1 zaopatrzenia w wode, kanalizacji, usuwania 1 oczyszczania $ciekow
komunalnych, utrzymania czysto$ci i porzadku oraz urzadzen sanitarnych, wysypisk
1 unieszkodliwiania odpadéw komunalnych, lokalnego transportu zbiorowego, ochrony
zdrowia, pomocy spotecznej, gminnego budownictwa mieszkaniowego, edukacji publicznej,
kultury, ochrony zabytkow, kultury fizycznej 1 turystyki, zieleni gminnej, porzadku
publicznego 1 bezpieczenstwa  obywateli  oraz  ochrony  przeciwpozarowej
1 przeciwpowodziowej, utrzymania gminnych obiektow 1 urzadzen uzyteczno$ci publiczne;j,
czy polityki prorodzinne;j.

Czynniki te, w zakresie dotyczacym przedmiotowego obszaru, omdéwione zostaty
w poszczegbdlnych punktach niniejszej zmiany — zaro6wno w odniesieniu do istniejacych
uwarunkowan, jak i kierunkéw ich ksztaltowania na przyszto§¢. Ponadto aktualno$¢
zachowuja te zapisy, ktore odnosza si¢ w omawianym zakresie do ogdlnych uwarunkowan
1 kierunkéw wskazanych dla catej gminy w pierwotnie uchwalonym Studium.

Tereny objete zmiang Studium nr VII w Chociczy Wielkiej 1 Biatg¢zycach, z uwagi na
przeznaczenie w planie miejscowym nie podlegaja ochronie akustycznej. Z kolei teren objety
zmiang Studium nr VII we Wrzesni, z uwagi na jego potozenie w $cistym centrum Miasta,
narazony jest na oddzialywanie akustyczne zwigzane ze wzmozonym ruchem

komunikacyjnym m.in. z ulic Ignacego Daszynskiego oraz Koscielne;.



2.7. Zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia.

Nie wystepuja elementy zagrazajace bezpieczenstwu ludnosci i1 jej mienia, wytaczajac

czynniki losowe — naturalne i spowodowane dziatalnoscig cztowieka.
2.8. Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy.

Pomimo negatywnych tendencji demograficznych, w tym ujemnego przyrostu
naturalnego (dane GUS 2014 r.), majacych miejsce w latach ubieglych nalezy zatozy¢, ze
uruchomienie na terenie Miasta 1 Gminy Wrzesnia w najblizsze] przysziosci zaktadow
produkcyjnych Volkswagen spowoduje odwrocenie, przynajmniej czg$ci negatywnych
trendow. Wplyw tego typu zakladow na rynek pracy oraz migracje jest niebagatelny.
Wskazujg na to liczne opracowania naukowe oraz analizy ekonomiczne, w tym raporty
z badan lokalnych rynkow pracy. Rozwdj przemystowy, powstanie duzych zaktadéw pracy,
tatwo$¢ przemieszczania si¢ oraz rozbudowa infrastruktury spotecznej i gospodarczej
stanowig podstawowym czynnik wzrostu rozmiaré6w migracji. W fabryce we Wrzesni planuje
si¢ zatrudni¢ okoto 3000 0s6b co w znacznym stopniu powinno przyczyni¢ si¢ do spadku
bezrobocia wsrdd mieszkancéw Miasta 1 Gminy. Ponadto znaczny rozwdj infrastrukturalny
(przede wszystkim w zakresie drog i polaczen kolejowych) oraz powstanie nowych firm
kooperujacych z zakladami Volkswagen powinien spowodowa¢ naptyw ludnosci
z okolicznych miejscowosci, w tym réwniez z Poznania, czynigc z Wrzesni nie tylko miejsce
pracy ale rowniez statego zamieszkania.

Postepujacy rozwoj spoteczno — gospodarczy obserwowany na terenie Miasta i Gminy
Wrzesnia znajduje odzwierciedlenie w zwickszonym zapotrzebowaniu na tereny
przeznaczone pod zabudow¢ — w szczegodlnoSci zwigzang z réoznymi formami aktywizacji
gospodarczej. Z uwagi na fakt, ze jednym z kluczowych kierunkdéw rozwoju Gminy jest
rozwdj przedsigbiorczosci, a w szczeg6lnosci matych i $rednich przedsiebiorstw, poprzez
tworzenie roznorodnych instrumentéw stymulujacych rozwdj przedsiebiorczosci
1 w rezultacie tworzenie nowych miejsc pracy, celowe jest dokonanie w niniejszej zmianie
Studium korekty powierzchni biologicznie czynnej na terenie Chociczy Wielkiej 1 Bialezyc
w celu umozliwienia bardziej racjonalnego wykorzystania terenu pod cele produkcyjno-
ustugowe.

Zgodnie z Bilansem dla terendw gminy Wrze$nia maksymalne zapotrzebowanie na
nowg zabudowe przekracza sume powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje
zabudowy:

- nowga zabudowe¢ w pierwsze]j kolejnosci nalezy ksztalttowaé na obszarach o w petni
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wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki
osadniczej oraz na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe;
- dla realizacji pelnego zapotrzebowania dopuszcza si¢ ksztattowanie nowej zabudowy
poza obszarami o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej w granicach jednostki osadniczej oraz poza obszarami przeznaczonymi

w planach miejscowych pod zabudowe¢ o maksymalnej powierzchni uzytkowej

zabudowy wynikajacej z przeprowadzonego bilansu terenéw przeznaczonych pod

zabudowg.

Z Bilansu wynika, ze zapotrzebowanie na nowa zabudowe uslugowa oraz zabudowe
produkcyjng, sktady 1 magazyny na terenie gminy wynosi odpowiednio 343 783 m2 oraz
6 702 353 m2 powierzchni uzytkowej zabudowy, co przy chtonnos$ci obszaré6w na terenie
gminy dla zabudowy uslugowej w wysokosci 56 489 m2 powierzchni uzytkowej zabudowy
oraz zabudowy produkcyjnej, sktadéw 1 magazynéw w wysokosci 2 011 961 m2 powierzchni
uzytkowej zabudowy oznacza faktyczny niedobor terenow ustugowy 1 produkcyjnych.

Tereny potozone we Wrzesni w rejonie ulic Wrzosowej 1 Koscielnej z uwagi na ich
lokalizacj¢ w rejonie $cislego centrum Miasta wymagaja szczegdlnego podejscia, zwigzanego
z konieczno$cia zapewnienia kierunkéw zagospodarowania przestrzennego zwigzanych
zaro6wno z funkcjami podstawowymi (mieszkalnymi) jak rowniez centrotworczymi (ustugi).
Stad tez w celu dostosowania obowigzujacego Studium do aktualnej sytuacji spoteczno-
gospodarczej potrzeba gtdéwna dla tej czgsci centrum Miasta jest uporzadkowanie w zakresie
funkcjonalnym 1 urbanistycznym oraz wzbogacenie tego terenu o nowe funkcje,
w szczegblnosci ustugowe.

Powyzsze dzialania planistyczne stanowig wypetienie celow strategicznych,
okreslonych w Strategii, tj. zwigkszenie liczby podmiotoéw gospodarczych, stworzenie
warunkéw do rozwoju budownictwa mieszkaniowego oraz rozwdj infrastruktury
proekologicznej, ktorych wypelnienie zapewni podniesienie jakosci zycia mieszkahcow,
tworzac przez to nowa spotecznos¢ 1 pobudzajgc postep gospodarczy. Budowa i rozbudowa
sieci komunikacyjnej zwigzanej m.in. z planowanymi na terenie Miasta i Gminy inwestycjami
zostata zapoczatkowana. Realizuje si¢ fragment drogi krajowej nr 15 oraz drogi wojewddzkiej
nr 432. Ponadto na terenie Miasta 1 Gminy realizuje si¢ kilka inwestycji zwigzanych
z budowg i1 rozbudowg infrastruktury technicznej, w tym drég gminnych. Kolejne inwestycje
infrastrukturalne, w tym obejmujace uzupelienie istniejacej 1 budowe¢ nowych sieci

infrastruktury technicznej, zostalty wpisane w Wieloletnia Prognoza Finansowa Miasta
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1 Gminy Wrze$nia na lata 2017 — 2022 przyjeta uchwatg nr XX1/289/2016 Rady Miejskiej we
Wrzeséni z dnia 29 grudnia 2016 r. Zgodnie z tg prognoza na wydatki inwestycyjne — nowe
1 kontynuowane - przeznaczono w prognozowanym okresie ponad 74 min zl.

Zgodnie z Bilansem dla terenow miasta Wrze$nia maksymalne zapotrzebowanie na
nowa zabudowe nie przekracza sumy powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na
funkcje zabudowy — nowa zabudowe¢ nalezy ksztalttowa¢é na obszarach o w pehi
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach administracyjnych
miasta.

Z Bilansu wynika, ze zapotrzebowanie na nowa zabudowe uslugowa oraz zabudowe
mieszkaniowg na terenie miasta wynosi odpowiednio 322 534 m2 powierzchni uzytkowe;j
zabudowy oraz 248 875 m2 powierzchni uzytkowej zabudowy, co przy identycznej
chtonnosci obszaréw dla tych funkcji zabudowy na terenie miasta oraz przyjeciu Miasta
Wrzesnia jako jednostki o zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oznacza mozliwosé

uzupelniania zabudowy miasta o ww. funkcje zabudowy.
2.9. Stan prawny gruntéw.

Struktura wtasno$ciowa gruntéw na obszarze zmiany Studium nr VII:
1) Chocicza Wielka i Biatezyce — teren objety zmiang dotyczy powierzchni 49 ha, w tym
76% gruntéw nalezy do osob prywatnych, 22% do Skarbu Panstwa, 2% do Miasta
1 Gminy Wrzesnia.
2) Wrzeénia rejon ulic Wrzosowej 1 Koscielnej - teren objety zmiang dotyczy
powierzchni ok. 6,2 ha, w tym 59% gruntow nalezy do Skarbu Panstwa, 35% do

Miasta 1 Gminy Wrze$nia, 6% do oséb prywatnych.

2.10. Wystepowanie obiektow i terenow chronionych na podstawie przepisow

odre¢bnych:

Na terenach objetych zmiang Studium nr VII nie wystepuja obszary objete ochrong
prawng na podstawie przepisow odrebnych, poza strefa ochrony konserwatorskiej oraz

obiektow wpisanych do rejestru zabytkow, opisanych w pkt 2.4.
2.11. Wystepowanie obszarow naturalnych zagrozen geologicznych.

Na obszarze obj¢tym zmiang studium nie wystepuja obszary naturalnych zagrozen

geologicznych.

2.12. Wystepowanie udokumentowanych zl6z kopalin oraz zasobow waéd
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podziemnych.

Na obszarze objetym zmiang studium nie wystepuja udokumentowane ztoza kopalin.

Omawiane tereny objete zmiang studium, potozone sg w granicach obszaru
zasobowego uje¢cia komunalnego Wrzesnia, ktory zostal wyznaczony w ,,Dokumentacji
hydrogeologicznej ujecie wody podziemnej z utworow trzeciorzegdowych-miocenskich w kat.
B zlokalizowanego w m. Wrzesnia”, zatwierdzone] przez Prezesa Centralnego Urzedu
Geologii decyzja znak: KDH/013/4760/W/74 z dnia 30 marca 1974 r. Pierwszym uzytkowym
poziomem wodono$nym wystepujacym na omawianym terenie jest poziom trzeciorzedowy —
miocenski, zalegajacy na glgbokosci okoto 94,0 m p.p.t. Poziom ten jest w sposob naturalny
chroniony, przed bezposrednim doptywem ewentualnych zanieczyszczen, przez naktad gliny
zwalowej 1 itOw o tacznej migzszosci okoto 94,0m. Ww. naklad gliny i itu pelni role
absorpcyjng 1 spowalniajaca doplyw ewentualnych zanieczyszczen infiltrujacych

z powierzchni terenu.

2.13.  Wystepowanie terenéw gorniczych wyznaczonych na podstawie przepisow

odrebnych.

Na obszarze objetym zmiang studium nie wyst¢puja obszary ani tereny gornicze

wyznaczone na podstawie przepisOw odrebnych.

2.14. Stan systemow komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia
uporzadkowania gospodarki wodno — Sciekowej, energetycznej oraz gospodarki

odpadami

1) Chocicza Wielka i1 Bialgzyce - na system bezposrednich powigzan
komunikacyjnych omawianego obszaru z ukladem zewnetrznym sktadajg sie
przede wszystkim drogi gminne nr 411555P i 411556P, potozone poza
granicami zmiany Studium nr VII. Teren jest uzbrojony w sie¢ wodociagowa
oraz sie¢ elektroenergetyczna;

2) Wrzesnia w rejonie ulicy Wrzosowej 1 Koscielnej — teren jest wyposazony
w infrastrukture w sie¢ wodociggowa, sie¢ kanalizacji sanitarnej i deszczowe;,
elektroenergetycznej, gazowej oraz telekomunikacyjnej zlokalizowane w ulicy
Koscielnej. Obstuga komunikacyjna prowadzona jest poprzez istniejaca sie¢
drég publicznych, w tym poprzez:

— droge krajowa nr 15 — ulicg Daszynskiego,
— drogg gminng — ulice Koscielna,
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—  ciag pieszo-jezdny — ulice Wrzosowa.

Na obszarze Miasta i Gminy Wrze$nia obowigzuje ,,Program Ochrony Srodowiska dla
Miasta i Gminy Wrze$nia na lata 2014-2017 z perspektywa na lata 2018-2021”, przyjety
uchwatg nr 11/25/2014 Rady Miejskiej we Wrze$ni z dnia 18 grudnia 2014 r. Ponadto zgodnie
ze zmiang przepisOw w zakresie prowadzenia gospodarki odpadami od 1 stycznia 2012 r., na
szczeblu gminnym obowigzuje wojewddzki plan gospodarki odpadami.

Utrzymywanie drég ponadlokalnych (poza terenami objetymi zmiang Studium nr VII),
lezy w gestii ich wlasciwych zarzadcow (Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad,

Wielkopolski Zarzad Drog Wojewodzkich w Poznaniu, Powiat Wrzesinski).
2.15.  Zadania shuzace realizacji ponadlokalnych celéw publicznych.

Na terenie objetym zmiana Studium nr VII nie wystepuja zadania shuzace realizacji
ponadlokalnych celow publicznych, wynikajace z KPPZK czy Planu Zagospodarowania

Przestrzennego Wojewddztwa Wielkopolskiego.
2.16. Wymagania dotyczace ochrony przeciwpowodziowej.

Regionalny Zarzad Gospodarki Wodnej w Poznaniu, jako organ wlasciwy w zakresie
zagospodarowania obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig, na etapie sporzadzania
niniejszego dokumentu, nie wskazat przedmiotowego obszaru jako szczegdlnie zagrozonego
powodzig.

Nalezy zwroci¢ uwagg, ze teren oznaczony w Studium symbolem MU7 potozony we
Wrzesni, w rejonie ul. Wrzosowej i Koscielnej, znajduje si¢ w bezposrednim sagsiedztwie
rzeki Wrzesnicy, ktora zgodnie z wykazem obszardw narazonych na niebezpieczenstwo
powodzi, wskazanych we wstepnej ocenie ryzyka powodziowego (tab. 10.2 Raportu
z wykonania wstgpnej oceny ryzyka powodziowego — kzgw.gov.pl) zostata zakwalifikowana
do opracowania map zagrozenia i ryzyka powodziowego w II cyklu planistycznym.

W planie miejscowym nalezy uwzgledni¢ mozliwosci negatywnego oddzialywania wod na
terenie MU7 1 zwroci¢ szczeg6lng uwage na konieczno$¢ odpowiedniego zabezpieczenia

nowoprojektowanych inwestycji.

3. KIERUNKI

3.1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu
terenéw, w tym wynikajace z audytu krajobrazowego.

Przedmiotem opracowania jest dokonanie w ustaleniach Studium na terenach objetych
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zmiang Studium nr VII korekty istniejacych funkcji oraz zmiany w zakresie parametrow
1 wskaznikow zabudowy 1 zagospodarowania terenu, ustalonych na terenach objetych zmiang,
w celu dostosowania dotychczasowych ustalen Studium do obecnie obowigzujacych
uwarunkowan faktycznych (potrzeby inwestycyjne, rozwoj spoleczno - gospodarczy).

Ponadto w zmianie Studium nr VII zostana uwzglednione wymogi wprowadzone w zwiazku

z istotnymi zmianami w_obowiazujacych przepisach prawnych. Zmiana Studium umozliwi

bardziej racjonalne gospodarowanie przestrzenig przy uwzglednieniu aktualnych potrzeb
rozwojowych Miasta i Gminy Wrze$nia.

Podstawowymi celami niniejszej zmiany s3:

1) Chocicza Wielka i Bialezyce — wzbogacenie funkcji produkcyjnej, skladow
1 magazynéw o funkcje ustugowa, przy jednoczesnej korekcie wskaznikow
1 parametrow zabudowy i1 zagospodarowania terenu.

Zgodnie z Bilansem dla terené6w gminy Wrze$nia maksymalne zapotrzebowanie na
nowg zabudowe przekracza sume powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje
zabudowy:

- nowg zabudowe¢ w pierwszej kolejnosci nalezy ksztalttowa¢ na obszarach o w pelni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki
osadniczej oraz na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe;

- dla realizacji pelnego zapotrzebowania dopuszcza si¢ ksztattowanie nowej zabudowy
poza obszarami o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej w granicach jednostki osadniczej oraz poza obszarami przeznaczonymi
w planach miejscowych pod zabudowe¢ o maksymalnej powierzchni uzytkowe;j
zabudowy wynikajacej z przeprowadzonego bilansu terenéw przeznaczonych pod
zabudowg.

Z Bilansu wynika, ze zapotrzebowanie na nowa zabudowe uslugowa oraz zabudowe
produkcyjng, sktady 1 magazyny na terenie gminy wynosi odpowiednio 343 783 m2 oraz
6 702 353 m2, co przy chionnosci obszaréw na terenie gminy dla zabudowy uslugowe;j
w wysokosci 56 489 m2 oraz zabudowy produkcyjnej, sktadow i magazynéw w wysokosci
2 011 961 m2 oznacza faktyczny niedobor terendw ustugowy i1 produkcyjnych.

Niniejsza zmiana Studium stanowi odpowiedz na zapotrzebowanie na nowg zabudowe
produkcyjno-ustugowya okreslona w Bilansie terenow przeznaczonych pod zabudowe na
potrzeby studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta

i Gminy Wrzesnia. Jednakze majac na uwadze niniejszg zmian¢ Studium nr VII, ktéra stanowi
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w istocie wzbogacenie istniejacej funkcji produkcyjnej, skladéw i magazynéw o funkcje
uslugowa nalezy przyjaé, ze ogdlne maksymalne zapotrzebowanie na nowg zabudowe
okreslone w Bilansie pozostaje bez zmian na skutek przyjecia zmiany Studium nr VII.

2) WrzesSnia, w rejonie ul. Wrzosowej i Koscielnej — wprowadzenie w miejsce
dotychczasowych rozlacznych funkcji mieszkaniowej oraz ustugowej w ramach
obszarow osiedlefnczych — terenéw zainwestowania 1 zwigzanych z funkcjami
rozwojowymi jednostek osadniczych, kierunku zagospodarowania przestrzennego
zabudowy mieszkalno — ustugowe;.

Zgodnie z Bilansem dla terenéw miasta Wrzesnia maksymalne zapotrzebowanie na
nowg zabudowe¢ nie przekracza sumy powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na
funkcje zabudowy — nowa zabudowe¢ nalezy ksztalttowa¢é na obszarach o w pehi
wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach administracyjnych
miasta.

Z Bilansu wynika, ze zapotrzebowanie na nowg zabudowe ustugowg oraz zabudowe
mieszkaniowg na terenie miasta wynosi odpowiednio 322 534 m2 oraz 248 875 m2, co przy
identycznej chtonnosci obszarow dla tych funkcji zabudowy na terenie miasta oraz przyjeciu
Miasta Wrzesnia jako jednostki o zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oznacza
mozliwo$¢ uzupetiania zabudowy miasta o ww. funkcje zabudowy.

Majac powyzsze na uwadze nalezy stwierdzi¢ zgodno$¢ z Bilansem w zakresie
lokalizacji (uzupehienia) istniejacych funkcji ustugowo-mieszkalnych na terenie Miasta
Wrzeénia.

Z uwagi na charakter niniejszej zmiany, polegajacy na uzupelnieniu (wzbogaceniu)
ustalonych na powyzszych terenach funkcji przestrzennych, nie ma ona bezposredniego
wplywu na ustalone w Bilansie zapotrzebowanie na nowa zabudowe w zakresie terendw

zabudowy mieszkaniowej i ustugowe;.

3.2. Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenow,
w tym tereny przeznaczone pod zabudowe¢ oraz tereny wylaczone spod

zabudowy.

Zakres przedmiotowej zmiany Studium obejmuje tereny w miejscowosciach:

1) Chocicza Wielka i Bialezyce, oznaczony symbolem ,,P” na zalaczniku graficznym do
zmiany Studium nr VII, na ktérym okresla si¢ nastepujace kierunki i wskazniki dotyczace
zagospodarowania oraz uzytkowania terenow:
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P — teren obiektéw produkcyjnych, sktadéw, magazyndw:

minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki: 5000 m?,

- maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 50 m, z dopuszczeniem dominant i przewyzszen
budowli do 100 m,

- maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
lub terenu: 90%,

- minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni
dziatki lub terenu: 10%.

Ustala si¢ realizacje¢ obiektow produkcyjnych, sktadow i1 magazyndéw, wraz
zniezbedng infrastrukturg techniczng 1 ukladem komunikacyjnym obstlugujagcym te
zabudowg.

Dopuszcza si¢ lokalizacje funkcji uzupetiajacych: zabudowy uslugowej oraz
parkingdw 1 infrastruktury technicznej, ktérych zakres nalezy okres$li¢ na etapie sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Tereny funkcji uzupetniajacych moga
by¢ realizowane na samodzielnie wydzielonych dziatkach.

Zakazuje si¢ umieszczania wszelkich szyldow 1 reklam w polu widzenia
uzytkownikow A2.

W planie miejscowym nalezy uwzgledni¢ ograniczenia wysoko$ci planowanych
obiektow na obszarach zlokalizowanych w powierzchniach ograniczajacych drogowego
odcinka lotniskowego Wrze$nia (DOL-Wrze$nia).

Planowane obiekty o wysokosci wiekszej lub rownej 50 m npt. nalezy zglasza¢ do
Szefostwa Ruchu Lotniczego Sil Zbrojnych RP przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na

budowe.

2) Wrzesnia rejon ulicy Wrzosowej i KoScielnej, oznaczony symbolem ,M/U” na
zalgczniku graficznym do zmiany Studium nr VII, na ktérym okresla si¢ nastepujace
kierunki 1 wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenow:

M/U - tereny zabudowy mieszkaniowej 1 nieuciazliwych ustug (tj. niezaliczonych do
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na Srodowisko); teren osadniczy
o dominujacej funkcji zabudowy mieszkaniowej oraz ustugowej, w szczegdlnosci
z zakresu handlu, edukacji, ochrony zdrowia, kultury, administracji, sportu i rekreacji
wraz z towarzyszaca, niezbedng dla funkcjonowania tej zabudowy, infrastrukturg
techniczna:

- minimalna powierzchnia nowowydzielanej dziatki: 1000 m?,
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- maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 17 m,

- maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
lub terenu: 80%,

- minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni
dziatki: 10%,

- dopuszcza si¢ mozliwosci przebudowy, rozbudowy, likwidacji istniejagcego zbiornika

retencyjnego na wody opadowe dla kanalizacji deszczowe;.
Zakazuje si¢ obstugi komunikacyjnej terenu od strony drogi krajowej nr 15.

W uzasadnionych przypadkach, na etapie opracowania planu miejscowego,
dopuszcza si¢ korekte granic poszczegélnych jednostek funkcjonalno — przestrzennych,
w tym wynikajacg z roéznic pomigdzy wykorzystywanymi podkladami mapowymi i ich
skalami.

Ustalone niniejszg zmiang jednostki funkcjonalno - przestrzenne, zapisane w postaci
symboli literowych na rysunku do zmiany, wskazuja na dominujgcy kierunek
zagospodarowania poszczegdlnych terenéw, na ktorych zostaty wyznaczone. W ich
granicach, na etapie opracowania planu miejscowego, dopuszcza si¢ wprowadzenie funkcji
uzupetniajacych, komplementarnych wobec podstawowych (chyba, ze szczegdlowe zapisy,
odnoszace si¢ do poszczegolnych terendw, stanowig inaczej).

Wymienione dla poszczegdlnych jednostek funkcjonalno — przestrzennych parametry
minimalnych powierzchni dzialek, maksymalnych wskaznikéw powierzchni zabudowy oraz
minimalnych wskaznikéw powierzchni biologicznie czynnej maja zastosowanie w przypadku
nowo wydzielanych dzialek. Dla dzialek istniejacych dopuszcza si¢ wyznaczenie innych
parametrow, ktorych uszczegotowienie winno nastgpi¢ w planach miejscowych.

Wymienione dla poszczeg6élnych jednostek funkcjonalno — przestrzennych parametry
minimalnych powierzchni dziatek nie dotycza wydzielania dziatek pod obiekty infrastruktury
technicznej oraz regulacji granic miedzy sasiadujgcymi nieruchomosciami.

3.3. Obszary oraz zasady ochrony Srodowiska i jego zasobow, ochrony przyrody,

krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk.

- Tereny objete zmiang studium, potozone sg w granicach obszaru zasobowego ujgcia
komunalnego = Wrze$nia, ktory zostal wyznaczony w ,,Dokumentacji
hydrogeologicznej ujecie wody podziemnej] z utwordow trzeciorzegdowych-

miocenskich w kat. B zlokalizowanego w m. Wrze$nia”, zatwierdzone] przez
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Prezesa Centralnego Urzedu Geologii decyzja znak: KDH/013/4760/W/74 z dnia 30
marca 1974 r. Planowane inwestycje nie powinny negatywnie oddziatywaé na
srodowisko gruntowo-wodne;

Zaopatrzenie w wode realizowaé z wykorzystaniem istniejacej i projektowanej na
terenie Miasta i Gminy sieci wodociaggowej. W przypadku braku mozliwosci
zaopatrzenia w wode z istniejgcych sieci dopuszcza si¢ pobor wody z uje¢ wlasnych;
W zagospodarowaniu terendOw nalezy dazy¢ do ochrony jakosci wod podziemnych
1 powierzchniowych poprzez zmniejszenie obcigzen i1 wyeliminowanie zrzutdw
scieckow bytowych do wodd powierzchniowych 1 podziemnych. Obowigzek
minimalizacji negatywnego oddzialywania na Srodowisko poprzez odpowiednie
rozwigzanie gospodarki wodno - S$cieckowej] w nawigzaniu do planowanych
rozwigzan w tej czesci gminy, w tym z wykorzystaniem istniejacej sieci wodno-
kanalizacyjnej, z dopuszczeniem mozliwosci odprowadzania do bezodptywowych
zbiornikow na $cieki;

Nalezy stosowa¢ rozwigzania zmierzajace do przeciwdziatania skutkom suszy
poprzez zwigkszenie malej retencji wodnej oraz wdrazanie proekelogicznych metod
retencjonowania wody;

Dopuszcza si¢ odprowadzanie wod opadowych lub roztopowych, traktowanych jako
czyste do gruntu poprzez zastosowanie nawierzchni przepuszczajacych wode, do
studni chlonnych lub otwartych rowéw lub innych ciekéw wodnych, zgodnie

z przepisami odrgbnymi bez naruszania interesOw osOb trzecich. Szczegdtowe
rozwigzania w zakresie odprowadzania wdd roztopowych i1 opadowych zostang
ustalone w planie miejscowym;

Nalezy dazy¢ do utrzymania wysokiej jako$ci powietrza poprzez ograniczenie emisji
zanieczyszczen np. poprzez stosowanie do celdw grzewczych i technologicznych
paliw charakteryzujacych si¢ najnizszymi wskaznikami emisyjnymi spalanych

w urzadzeniach o wysokim stopniu sprawno$ci oraz wykorzystanie alternatywnych
zrodet energii;

Miejscowy plan powinien tez ustala¢ wilasciwe zasady gospodarki odpadami
komunalnymi, takie jak obowigzek gromadzenia, segregacji oraz zagospodarowania
odpaddéw na zasadach okreslonych w regulaminie utrzymania porzadku 1 czysto$ci na
terenie gminy i przepisach odrgbnych;

Teren oznaczony w Studium symbolem P7 w Chociczy Wielkiej 1 Biatezycach zostat
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zmeliorowany. Dopuszcza si¢ mozliwos¢ budowy, rozbudowy, przebudowy oraz
likwidacji urzadzen melioracji szczegotowej. (sie¢ drenarska, rowy).

Dopuszcza si¢ budowe, rozbudowe, przebudowe oraz likwidacje zbiornika
retencyjnego na wody opadowe dla kanalizacji deszczowej zlokalizowanego na
terenie oznaczonym w Studium symbolem MU7 we Wrze$ni w rejonie ulic
Wrzosowej 1 Koscielnej;

W trakcie prac ziemnych nalezy uwzgledni¢ przebieg sieci melioracji szczegotowe;
oraz ewentualne wykonanie prac zabezpieczajacych teren przed podtopieniami
wodami drenarskimi. W przypadku uszkodzenia sieci nalezy udrozni¢ i doprowadzié¢
do wilasciwego stanu;

Roboty budowlane w zakresie budowy, rozbudowy, przebudowy oraz likwidacji
(rozbiorki) urzadzen melioracyjnych nalezy prowadzi¢ zgodnie z przepisami
odrebnymi, w szczegolnosci z uwzglednieniem wymaganych uzgodnien z zarzadca
sieci oraz uzyskania pozwolen wodnoprawnych;

Wykorzystanie nadmiaru mas ziemnych, pozyskanych podczas prac w obrebie terenu
oraz ich usuwanie nalezy prowadzi¢ zgodnie z przepisami odrgbnymi;

Nalezy zachowaé, poprzez stosowanie dostepnych s$rodkéw technicznych
1 technologicznych, okreslonych przepisami odrgbnymi, dopuszczalne poziomy
hatasu w §rodowisku dla tych terendéw, dla ktérych zachowanie odpowiedniego
komfortu akustycznego wymagane jest przepisami odrebnymi, z uszczegdélowieniem
na etapie opracowania planow miejscowych;

Do celow grzewczych nalezy stosowac paliwa niskoemisyjne, takie jak: gaz ziemny,
energia elektryczna, olej opatowy lekki, paliwa odnawialne, alternatywne zrddta
energii;

Przed lokalizacja zabudowy zaleca si¢ przeprowadzanie odpowiednich badan
geotechnicznych lub geologiczno — inzynierskich;

Nalezy uwzgledni¢ uwarunkowania i ograniczenia wynikajace z przebiegu przez
przedmiotowy obszar sieci infrastruktury technicznej, zgodnie z przepisami
odrebnymi oraz stanowiskami wlasciwych zarzadcow tych sieci;

Na terenie objetym zmiang Studium nr VII nie wystepuje krajobraz, w tym krajobraz
kulturowy o charakterze priorytetowym, wymagajacy ustalenia zasad ochrony
z uwagi na brak ustalen w tym zakresie wynikajacych z niepodjecia przez Sejmik

Wojewodztwa Wielkopolskiego uchwaty w sprawie audytu krajobrazowego;
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- Na terenie objetym zmiang Studium nr VII nie wystepuja uzdrowiska.

34. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr

kultury wspolczesnej.

1) Chocicza Wielka 1 Bialezyce — z uwagi na brak obiektow objetych ochrong na
zasadach okreslonych w ustawie o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami nie
okresla si¢ zasad ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkéw oraz dobr kultury
wspotczesnej;

2) Wrzesnia rejon ulicy Wrzosowej 1 Koscielnej — teren zlokalizowany jest w strefie
scistej ochrony konserwatorskiej uktadu urbanistycznego Wrzesni wpisanej do
rejestru zabytkow pod nr 295/Wlkp/A decyzja Wielkopolskiego Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkoéw z dnia 19 kwietnia 2006 r. W zwigzku z powyzszym:

- budowa nowych obiektow budowlanych, rozbudowa i przebudowa istniejgcych
oraz remont budynkow zabytkowych  winien zosta¢ uzgodniony
z wlasciwym konserwatorem zabytkoéw;

- w celu ochrony archeologicznego dziedzictwa kulturowego podczas prac ziemnych
ustala si¢ obowigzek prowadzenia badan archeologicznych, ktorych zakres zostanie
okreslony przez wlasciwego konserwatora zabytkow, przed uzyskaniem

pozwolenia na budowg.
3.5. Kierunki rozwoju systemow komunikacji i infrastruktury technicznej.

Obstuga komunikacyjna terenéw powinna nawigzywaé do istniejgcego uktadu
podstawowego.

Dostepnos¢ terendow do drog gminnych (ukladu podstawowego) nalezy zapewnic
poprzez uklad drog wewnetrznych.

Dopuszcza si¢ lokalizacj¢ innych potaczen komunikacyjnych: drogowych,
rowerowych 1 pieszych, nie wskazanych na rysunku, ktorych szczegdtowy przebieg winien
zosta¢ wyznaczony na etapie sporzadzenia planéw miejscowych lub zezwolen na realizacje
inwestycji drogowych._

W odniesieniu do infrastruktury technicznej, na nowych terenach wyznaczonych pod
formy aktywizacji gospodarczej, dazy¢ nalezy do systematycznej i1 nast¢pujacej wraz
z realizacja inwestycji dalszej rozbudowy sieci wodociggowych oraz zbiorczej sieci
kanalizacji sanitarnej wraz z odprowadzeniem $ciekdw do oczyszczalni. Sposob oraz

szczegOtowe warunki zagospodarowania Sciekow, wod opadowych 1 roztopowych zostanie
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okreslony na etapie sporzadzania planu miejscowego.

Zaopatrzenie w energie elektryczng 1 ciepto realizowa¢ nalezy poprzez istniejace sieci
energetyczne z dopuszczeniem stosowania rozwigzan alternatywnych w  postaci
np. kolektoréw stonecznych czy tez paneli fotowoltaicznych.

Nie przewiduje si¢ mozliwosci lokalizacji i rozmieszczenia na przedmiotowym
obszarze urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodet energii o mocy
przekraczajacej 100 kW, a takze ich stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami
w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu.

Dopuszcza si¢ przebudowe, rozbudowe istniejagcych i1 budowe nowych sieci

infrastruktury technicznej.

3.6. Obszary, na ktéorych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego

o znaczeniu lokalnym:

Na obszarze objetym zmiang Studium ustala si¢ lokalizacj¢ inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym na terenach M/U.

W ramach pozostatych terenow dopuszcza si¢ realizacje inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz innych inwestycji celu
publicznego, co szczegétowo okresla¢ beda miejscowe plany zagospodarowania

przestrzennego, a w przypadku ich braku — odpowiednie decyzje administracyjne.

3.7. Obszary na Kktéorych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego

o znaczeniu ponadlokalnym.

Na obszarze objetym zmiang Studium nr VII nie ustala si¢ lokalizacji inwestycji celu

publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

3.8. Obszary, dla ktorych obowiazkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisOw odre¢bnych, w tym
obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podzialu nieruchomosci, a takze

obszary przestrzeni publiczne;j.

Dla przedmiotowego obszaru nie wystepuje konieczno$¢ sporzadzenia planow
miejscowych wynikajaca z przepisdOw odrebnych, nie ustala si¢ takze obowiagzku sporzadzenia
planow dla obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci oraz

obszardw przestrzeni publiczne;.

3.9. Obszary, dla ktorych gmina zamierza sporzadzi¢c miejscowy plan
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zagospodarowania przestrzennego, w tym obszary wymagajace zmiany

przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne.

Celowe jest sporzadzenie dla obydwu terenéw objetych zmiang Studium nr VII zmian
obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Na etapie
opracowania wczesniejszych zmian planéw miejscowych uzyskano wilasciwe zgody na

zmiang¢ przeznaczenia gruntow rolnych klasy III, na terenie Chociczy Wielkiej 1 Biatezyc.
3.10. Kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej.

Wszystkie grunty rolne, obje¢te zmiang Studium nr VII przewidziane sa docelowo pod
zainwestowanie. Do czasu realizacji kierunkéw wyznaczonych w niniejszej zmianie oraz

w obowigzujacych planach miejscowych, pozostajg w dotychczasowym uzytkowaniu.
3.11.  Granice terenéw zamknietych i ich stref ochronnych.

Zgodnie z definicja zawarta w ustawie Prawo geodezyjne i kartograficzne terenami
zamknigtymi sg tereny o charakterze zastrzezonym ze wzglegdu na obronno$é
1 bezpieczenstwo panstwa, okreslone przez wtasciwych ministrow.
Na obszarze zmiany nie stwierdzono wystepowania terenoOw zamknietych, w zwigzku

z czym nie wyznacza si¢ ich granic i stref ochronnych.
3.12.  Na obszarze objetym zmiang nie wystepuja:

- wyznaczone przez wlasciwe jednostki obszary narazone na niebezpieczenstwo
powodzi 1 osuwania si¢ mas ziemnych;

- obiekty lub obszary, dla ktorych wyznacza si¢ w ztozu kopaliny filar ochronny;

- obszary pomnikow zaglady i ich stref ochronnych;

- obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji;

- obszary zdegradowane;

- obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym.

4. UZASADNIENIE I SYNTEZA USTALEN ZMIANY STUDIUM

Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta
1 Gminy Wrzes$nia przyjete uchwalg nr Rady Miejskiej we Wrzesni nr XIV/108/99 z dnia
27 wrzesnia 1999 r. sze$ciokrotnie podlegalo zmianom, zatwierdzonym uchwatami Rady
Miejskiej we Wrzesni: nr X1/99/03 z dnia 9 lipca 2003 r., nr XIV/190/2008 z dnia 15 maja
2008 r., nr XXXII/382/2014 z dnia 22 maja 2014 r., nr V/38/2015 z dnia 19 lutego

2015 r., nr XVI1/229/2016 z dnia 30 maja 2016 oraz nr XXIV/321/2017 z dnia 21 kwietnia
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2017 r.

Z uwagi na glebokie 1 istotne zmiany, jakie zachodza na terenie Gminy, w tym
m.in. zwigzane z uruchomieniem terendw inwestycyjnych pod fabryke Volkswagena, jak
rowniez przez wzglad na konieczno$¢ dostosowania polityki przestrzennej Miasta do
istniejacych i1 przysztych potrzeb celowe jest uzupetnienie, wzbogacenie dotychczasowym
funkcji przestrzennych ustalonych w Studium w pofaczeniu z korekta ustalen w zakresie
wskaznikow 1 parametréw zabudowy 1 zagospodarowania terendow.).

Powyzsze dzialania planistyczne stanowig wypetnienie celéw strategicznych Gminy,
a w konsekwencji zapewnig podniesienie jako$ci zycia mieszkancow, tworzac nowe
mozliwosci gospodarowania.

W zwigzku z powyzszym, na podstawie uchwaly Rady Miejskiej we Wrzesni
nr XX1/270/2013 z dnia 16 maja 2013 r. przystapiono do sporzadzenia zmiany studium
uwarunkowan 1 kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Wrze$nia, dla
terenow w miejscowosciach Chocicza Wielka 1 Bialezyce oraz we Wrzesni w rejonie ulic
Wrzosowej 1 Koscielne;..

Zakres oraz charakter zmian, wraz z nowymi kierunkami zagospodarowania
przestrzennego jak réwniez kierunki i1 wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz
uzytkowania terenow okreSlone zostalty na wstgpie niniejszego  opracowania
1uszczegdtowione w kolejnych punktach, w szczegdlnosci w rozdziale 3. ,Kierunki

zagospodarowania przestrzennego .
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