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1.

ZAKRES, PRZEDMIOT I PODSTAWY PRAWNE OPRACOWANIA

Zmiana Studium sporzadzona zostala na podstawie uchwaly Rady Miejskiej we Wrzesni

nr XXI/270/2013 z dnia 16 maja 2013 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany Studium

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Wrzes$nia.

Zakres przedmiotowej zmiany Studium, zwanej dalej ,zmiang Studium nr VIII”, obejmuje

zmiany o nastepujacym zasiegu:

1)

2)

3)

4)

Wrzesnia - oznaczona na zalaczniku graficznym symbolem ,,P8”, obszar w rejonie ulic

Jagodowej i Dziatkowcow;

Obtaczkowo - oznaczone na zalaczniku graficznym symbolem ,P8”, obszar w rejonie drogi

krajowej nr 15;

Gutowo Male - oznaczone na zalaczniku graficznym symbolem ,, P/U8”, obszar pomiedzy

ulicami Powidzka i Jarzebinowa;

Wegierki — oznaczone na zalaczniku graficznym symbolem ,U8”, obszar w rejonie ulicy

Wrzesinskiej.

Przedmiotem opracowania jest dokonanie w ustaleniach Studium na ww. terenach zmian w

zakresie kierunkowego przeznaczenia, w tym dostosowania dotychczasowych ustalen Studium

do obecnie obowiazujacych uwarunkowan zwigzanych z potrzebami inwestycyjnymi.

Podstawowymi celami niniejszej zmiany sa:

D)

2)
3)

4)

Wrzesnia — rejon ulic Jagodowej i Dzialkowcéw - wprowadzenie funkcji obiektéw
produkcyjnych, sktadéw i magazynow — P8§;

Obtaczkowo - wprowadzenie funkcji obiektow produkcyjnych, sktadéw i magazynéw — P§;
Gutowo Mate - wprowadzenie funkcji obiektéw produkcyjnych, skiadow
i magazynow oraz ustug - P/US;

Wegierki — wprowadzenie funkgji ustugowej (tereny zabudowy ustugowej) — US.



Zmiana Studium wpisuje sie w wizje Miasta i Gminy Wrzeénia, okre$lona w uchwale
nr VIII/122/2015 Rady Miejskiej we Wrzesni z dnia 25 czerwca 2015 roku w sprawie: przyjecia

Strategii Rozwoju Miasta i Gminy Wrze$nia na lata 2014-2020.

Wspomniana wizja brzmi: ,MIASTO I GMINA WRZESNIA LIDEREM DYNAMICZNEGO
ROZWQOJU SPOLECZNO - GOSPODARCZEGO W STREFIE ZEWNETRZNE] METROPOLIL
POZNANSKIE]. OFERUJACA OBECNYM 1 PRZYSZEYM MIESZKANCOM NOWOCZESNE,
PRZYJAZNE ORAZ KONKURENCYJNE MIEJSCE DO ZYCIA I PRACY.”

Dodatkowo w aktualnie obowigzujacej Strategii Rozwoju Miasta i Gminy Wrzesnia na lata 2014-
2020 znajduje si¢ zapis mowiacy o tym, ze ,nalezy wspiera¢ i wzmacnia¢ rozwoj sektora malej
i Sredniej przedsiebiorczosci. Stanowi on bowiem szanse i warunek stabilnego rozwoju Gminy i jej
mieszkancoéw. Szczegdlna role beda pelnily takze dziatania wspierajace nie tylko powstawanie
MSP, ale takze ich rozwdj w kierunku rozszerzenia dziatalnosci i zwigekszenia konkurencyjnos$ci na

rynkach miedzynarodowych.”

W zakresie nieomdwionym w poszczegolnych punktach niniejszej zmiany Studium nr VIII
zastosowanie znajduja ustalenia i informacje dotychczas obowigzujacego Studium, uchwalonego

uchwatq Rady Miejskiej we Wrzesni nr XIV/108/99 z dnia 27 wrzesnia 1999 r., ze zmianami I-VIL

2. UWARUNKOWANIA

2.1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu.

Charakterystyka obecnego zainwestowania poszczegolnych obszarow:

1) Obszar potozony we Wrzesni w rejonie ulic Jagodowej i Dziatkowcoéw, pomiedzy istniejacymi
terenami produkcyjnymi i terenami kolejowymi od strony wschodniej. Zgodnie z ewidencja
gruntow i budynkéw w obrebie tego obszaru znajduja sie zurbanizowane tereny niezabudowane,

rowy, grunty orne V i VI klasy, tereny przemystowe, drogi.



Ryc.1. Granice zmiany Studium nr VIII - Wrzesnia rejon ul. Jagodowej i Dziatkowcéw

(zrédto: http://wrzesnia.e-mapa.net/)

W obowiazujacym Studium przedmiotowy obszar wskazany jest jako teren zieleni.

2) Obszar potozony w miejscowosci Obtaczkowo. Teren ogrodzony, w czesci od strony drogi
krajowej nr 15 utwardzony, pozostata czes¢ stanowi teren zielony. Zgodnie z ewidencja gruntéw

i budynkow w obrebie tego obszaru znajduja si¢ tereny mieszkaniowe (od frontu) oraz taki trwate.
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Ryc.2. Granice zmiany Studium nr VIII - Obtaczkowo rejon drogi krajowej nr 15

(zrédto: http://wrzesnia.e-mapa.net/)

W  obowiazujacym  Studium jest to teren gruntow lesnych oraz teren zabudowy

mieszkaniowej.


http://wrzesnia.e-mapa.net/
http://wrzesnia.e-mapa.net/

3) Obszar potozony w miejscowosci Gutowo Male, w czesci od strony drogi P2162P (ulicy
Powidzkiej) zabudowany jest budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz budynkami
produkcyjno — ustugowymi. Cze$¢ obszaru przed i za zabudowaniami jest utwardzona, pozostata
cze$¢ uzytkowana jest rolniczo.

Zgodnie z ewidencja gruntow i budynkéw w obrebie tego obszaru znajduja sie tereny
mieszkaniowe, przemystowe (pod budynkami o funkcji przemystowej) oraz grunty orne klas Illa

i IIIb.

Ryc.3. Granice zmiany Studium nr VIII - Gutowo Mate

(zrodto: http://wrzesnia.e-mapa.net/)

W obecnie obowiazujacym Studium jest to teren zabudowy mieszkaniowej (M), w sasiedztwie
ktorego obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zwiazany z zabudowa

mieszkaniowq jednorodzinna.

4) Obszar potozony w miejscowosci Wegierki w rejonie ulic Wrzesiniskiej i Lipowej w sasiedztwie
parkingow dla samochodoéw ciezarowych oraz obiektu gastronomiczno-noclegowego. Na dziatce
299/1 wybudowany zostat budynek ustugowo-gastronomiczno-hotelarski, ktory zostat w kwietniu
2018 r. oddany do uzytkowania.

Zgodnie z ewidencjg gruntow i budynkéw w obrebie tego obszaru znajduja sie zurbanizowane

tereny niezabudowane, nieuzytki oraz grunty orne VI klasy.


http://wrzesnia.e-mapa.net/

Ryc.4. Granice zmiany Studium nr VIII - Wegierki

(zrédlo: http://wrzesnia.e-mapa.net/)

W obowiazujacym Studium jest to teren produkcyjny.

W obrebie tego obszaru obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu
aktywizacji gospodarczej w Wegierkach, dz. nr. ewid. 299 (uchwata nr XII/115/03 z dnia
12.09.2003 r.). Zgodnie z planem na tym terenie znajduja sie¢ funkcje zwigzane z aktywizacja

gospodarcza, zabudowa mieszkaniowa.

2.2. Stan tadu przestrzennego i wymogi jego ochrony:

Zasadniczym celem niniejszej zmiany Studium w odniesieniu do wymogow ochrony fadu
przestrzennego jest korekta istniejgcych kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
wskaznikéw zabudowy i zagospodarowania przestrzennego, wynikajaca z koniecznosci ich

aktualizacji i dostosowania do obecnych potrzeb inwestycyjnych Gminy.

1) Teren polozony we Wrzesni w obrebie ulic Jagodowej i Dziatkowcow tworzy integralng
catos¢ z terenami juz zainwestowanymi, zwigzanymi z funkcja produkcyjna. Zmiana ich
kierunkowego przeznaczenia spowoduje mozliwos¢ dalszego rozwoju funkcji

produkcyjnych, sktfadow i magazyndow.


http://wrzesnia.e-mapa.net/

2) Teren potozony w bliskim sgsiedztwie miasta, w miejscowosci Obtaczkowo w rejonie drogi
krajowej nr 15 jest obecnie niezabudowany i réwnoczesnie wyeksponowany od strony
wjazdu do Wrzesni. Nadanie mu funkgji i odpowiednie zagospodarowanie przyczyni si¢
do poprawy fadu przestrzennego w obrebie tego terenu.

3) W Gutowie Matym znajduje si¢ teren zabudowany obiektami produkcyjno — ustugowymi.
Faktyczne zagospodarowanie nie jest zgodne z ustaleniami obecnego Studium, stad
koniecznos¢ dokonania zmian w tym zakresie.

4) W miejscowosci Wegierki zaplanowano funkcje ustugowa. Na dziatce 299/1 wybudowany
zostal budynek ustugowo-gastronomiczno-hotelarski, ktoéry zostal w kwietniu 2018 r.
oddany do uzytkowania. W sasiedztwie znajduje si¢ juz zabudowa ustugowa (ustugi

gastronomiczne i noclegowe).

W celu efektywnej zabudowy tych terenéw, uwzgledniajac aktualne potrzeby Gminy ale
przyjmujac jako naczelng zasade zréwnowazonego rozwoju nalezy uaktualni¢ obowigzujace
dokumenty planistyczne. Podstawowym warunkiem realizacji ww. kierunkéw zmian winno by¢
jednakze objecie obszaréw opracowania miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego,
uszczegoOlawiajacymi 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¢
zasoboéw wodnych oraz wymogdéw ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu, w tym krajobrazu
kulturowego.

Zgodnie z podziatem Polski na regiony fizycznogeograficzne wg Kondrackiego, gmina Wrzeénia
polozona jest w mezoregionie Rownina Wrzesinska, wchodzacym w sklad makroregionu
Pojezierza Wielkopolskiego, podprowingji Pojezierze Potudniowobattyckie.

Gmina Wrzeénia potozona jest w Sredzko-Wrzesiniskim regionie glebowo-rolniczym i nalezy do
gmin o charakterze rolniczym - 82% obszaru gminy zajmuja grunty rolne. Zauwazalna na
przestrzeni ostatnich lat jest zmiana charakteru gminy z rolniczej na gmine otwarta na rozwdj

funkcji produkcyjnej, sktadow i magazynéw oraz ustug.



Teren potozony w Obtaczkowie zlokalizowany jest przy ruchliwej drodze krajowej, w terenie
stosunkowo silnie przeksztalconym przez czlowieka. Zgodnie z ewidencja gruntéow i budynkdéw

na nieruchomos¢ skladaja sie tereny mieszkaniowe i faki trwate.

Teren potozony w Gutowie Matym, w cze$ci od strony drogi (ulica Powidzka) jest zabudowany
i stanowi kontynuacje zabudowy wsi. Na przedmiotowym terenie funkcjonuje zaklad
produkcyjny. Poza tym teren jest otoczony przez grunty orne, ktdre stanowia rolnicza przestrzen

produkcyjna.

Teren potozony w miejscowosci Wegierki byl do tej pory uzytkowany rolniczo. Zmiana
przeznaczenia duzej czesci tego terenu zostata juz przesadzona poprzez ustalenia planu
miejscowego, gdzie wprowadzono m.in. funkcje zwigzana z aktywizacja gospodarcza oraz
zabudowgq mieszkaniowa. W sasiedztwie przeptywa ciek wodny o nazwie Struga, ktéry powinien

by¢ mozliwie chroniony przed antropopresja.

Tereny objete zmiana Studium nr VIII polozone sa w granicach obszaru zasobowego ujecia
komunalnego Wrzesnia, ktory zostal wyznaczony w ,Dokumentacji hydrogeologicznej ujecie
wody podziemnej z utwordéw trzeciorzedowych-miocenskich w kat. B zlokalizowanego w m.
Wrzesni”, zatwierdzonej przez Prezesa Centralnego Urzedu Geologii decyzja znak:
KDH/013/4760/W/74 z dnia 30 marca 1974 r. W ramach monitoringu jakosci wod podziemnych
badane sa jednolite czesci wéd podziemnych (JCWPd). Obszar opracowania zlokalizowany jest w
granicach JCWPd nr 61 (wedtug nowego podzialu na JCWPd). Zgodnie z danymi za rok 2016 stan
chemiczny wdéd podziemnych okre$lono jako dobry, podobnie jak stan iloSciowy wodd
podziemnych. Na terenie objetym Zmiang Studium oraz na terenie gminy nie znajduja si¢ punkty
pomiarowe. W najblizej polozonych punktach pomiarowych w powiecie sredzkim stwierdzono
dobra jakos¢ wdd, natomiast w powiecie gnieznienskim jakos¢ wod zadawalajaca, w powiecie
jarociniskim w jednym z punktéw zadawalajaca, natomiast w drugim niezadawalajaca.

Zgodnie z ocena jednolitych czeSci wod za rok 2015, przeprowadzonej przez Wojewddzki
Inspektorat Ochrony s$rodowiska w Poznaniu, stan rzeki Wrzesnicy (kod PLRW60001718389,
kod punktu pomiarowego PL02S0501_0915) zostal uznany za zly, przy umiarkowanym potencjale

ekologicznym oraz $srednim stanie chemicznym.



Wojewdédzki Inspektor Ochrony Srodowiska w Poznaniu w dokumencie Raport o stanie
$rodowiska w Wielkopolsce w 2016 r. dokonatl oceny jakosci powietrza m.in. strefy wielkopolskiej.
Wynikiem przeprowadzonej oceny rocznej jest zaliczenie strefy wielkopolskiej do klasy A dla
substangji: NO2, SO2, CO, C6H6, As, Cd, Ni, Pb. Natomiast do klasy C zaliczono wspomniana
strefe ze wzgledu na pyt PM2,5, PM10, BaP i O3.

Zgodnie z przedmiotowa ocena , interpretujac wyniki klasyfikacji, w szczegdlnosci wskazujace na
potrzebe opracowania programdéw ochrony powietrza, nalezy pamigtaé, ze wynik taki nie
powinien by¢ utozsamiany ze stanem jakosci powietrza na obszarze calej strefy. Klasa C moze
oznaczad np. lokalny problem zwigzany z dang substancja”.

Odnotowano  przekroczenia  poziomdéw  dopuszczalnych  stezen pylu  PMI10

i PM2,5 oraz poziomu docelowego dla benzo(a)pirenu, co spowodowato zaliczenie strefy do klasy
C. W obrebie strefy nalezy zidentyfikowa¢ obszary przekraczania wartosci dopuszczalnych.
Przekroczenia poziomu dopuszczalnego dla pylu PM10 dotyczyly wylacznie stezen 24-
godzinnych. Nie byly przekraczane stezenia Srednie dla roku. Nalezy podkresli¢, ze w okresie, do
ktérego odnosi sie przeprowadzana ocena, na stanowiskach pomiarowych pytu PM10 w sezonie
letnim nie odnotowano przekroczen dopuszczalnego poziomu substancji. Z przebiegu rocznej
serii pomiaréow odczyta¢ mozna wyrazng sezonowa zmiennos¢ stezen pytu PM10 (wyzsze w
okresie zimnym, nizsze w sezonie letnim). Mozna zatem przypuszcza¢, ze powodem przekroczen
W sezonie grzewczym jest niska emisja z sektora komunalno-bytowego, wplywajaca na wyrazne
pogorszenie warunkow aerosanitarnych w miastach i na terenach do nich przylegtych.

Odnotowano réwniez przekroczenie poziomu docelowego dla benzo(a)pirenu.

2.4. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesne;.
Teren we Wrzesdni (rejon ul. Jagodowej i Dziatkowcow), tereny w Oblaczkowie, Gutowie Matym
oraz Wegierkach — nie sq objete ochrong na zasadach okreslonych w ustawie o ochronie

zabytkéw i opiece nad zabytkami.

2.5. Rekomendacje i wnioski lub granice krajobrazéw priorytetowych okreslone w audycie
krajobrazowym.

Z uwagi na niepodjecie przez Sejmik Wojewoddztwa Wielkopolskiego uchwaty w sprawie audytu
krajobrazowego brak rekomendacji i wnioskéw w tym zakresie oraz granic krajobrazow

priorytetowych.



2.6. Warunki i jako$¢ zycia mieszkanicéw, w tym ochrona ich zdrowia.

Sposrdd dziedzin i zagadnieni, ksztaltujacych warunki i jako$¢ zycia mieszkancow, wymienic¢
nalezy przede wszystkim te, ktorych ksztaltowanie podlega kompetencjom samorzadu lokalnego
i z uwagi na charakter niniejszego opracowania - ma istotny zwiazek z gospodarka przestrzenna.
Na mocy obowiazujacej ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym do zadan
wlasnych gminy naleza m. in. sprawy z zakresu: ladu przestrzennego, gospodarki
nieruchomosciami, ochrony $rodowiska i przyrody, gospodarki wodnej, gminnych drdg,
wodociagow i zaopatrzenia w wode, kanalizacji, usuwania i oczyszczania sciekow komunalnych,
utrzymania czystosci i porzadku oraz urzadzen sanitarnych, wysypisk i unieszkodliwiania
odpadéw komunalnych, lokalnego transportu zbiorowego, ochrony zdrowia, pomocy spotecznej,
gminnego budownictwa mieszkaniowego, edukacji publicznej, kultury, ochrony zabytkéw, kultury
fizycznej i turystyki, zieleni gminnej, porzadku publicznego i bezpieczenstwa obywateli oraz
ochrony przeciwpozarowej i przeciwpowodziowej, utrzymania gminnych obiektéow i urzadzen
uzytecznosci publicznej, czy polityki prorodzinne;.

Czynniki te, w zakresie dotyczacym przedmiotowego obszaru, omoéwione zostaly w
poszczegdlnych punktach niniejszej zmiany - zaréwno w odniesieniu do istniejacych
uwarunkowan, jak i kierunkéw ich ksztattowania. Ponadto aktualnos$¢ zachowuja te zapisy, ktdre
odnosza si¢ w omawianym zakresie do ogélnych uwarunkowan i kierunkéw wskazanych dla
calej gminy w pierwotnie uchwalonym Studium.

Tereny objete zmiang Studium nr VIII nie podlegaja ochronie akustycznej, oprdcz terenu
polozonego w miejscowosci Wegierki, ze wzgledu na wystepowanie zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinne;j.

2.7. Zagrozenia bezpieczenistwa ludnosci i jej mienia.
Nie wystepuja elementy zagrazajace bezpieczenstwu ludnosci i jej mienia, wylaczajac czynniki

losowe — naturalne i spowodowane dziatalnoscia cztowieka.

2.8. Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy:.
Postepujacy rozwdj spoteczno — gospodarczy obserwowany na terenie Miasta i Gminy Wrzes$nia
znajduje odzwierciedlenie w zwigkszonym zapotrzebowaniu na tereny przeznaczone pod

zabudowe — w szczegolnosci zwiazana z réznymi formami aktywizacji gospodarczej. Z uwagi na
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fakt, ze jednym z kluczowych kierunkéw rozwoju Gminy jest rozwoj przedsigebiorczosci,

a w szczegoOlnosci matych i S$rednich przedsigbiorstw, poprzez tworzenie rdéznorodnych
instrumentéw stymulujacych rozwdj przedsiebiorczosci i w rezultacie tworzenie nowych miejsc
pracy, celowe jest dokonanie przedmiotowych zmian. Istotnym elementem wskazujacym na
dynamiczny rozwoj gminy jest spadek liczby bezrobotnych. W skali powiatu od czerwca 2015 r. do
czerwca 2017 r. liczba osob bezrobotnych zmniejszyta si¢ z 3151 oséb do 1357. Jest to spadek

bezrobocia na poziomie 57% w ciagu 2 lat.

W sierpniu 2018 r. agencja ratingowa INC Rating opublikowata zaktualizowany rating finansowy
Gminy Wrzesnia, gdzie Gmina uzyskala bardzo wysoka ocene wiarygodnosci finansowej AA- ze
stabilng perspektywa wzrostu. Autorzy ratingu w nastepujacy sposob opisuja sytuacje gminy.
,Rating odzwierciedla wyniki operacyjne gminy Wrzesnia, jej wysoka zdolnos$¢ do finansowania
inwestycji ze srodkéw wilasnych, bardzo dobra sytuacje plynnosciowa budzetu oraz niski

w stosunku do $rodkow operacyjnych poziom obstugi zadtuzenia. Rating bierze réwniez pod
uwage poziom zadluzenia spdtek gminnych. Polityka zadluzania jest realizowana w sposob
bezpieczny i gwarantujacy jego terminowgq splate w nastepnych okresach. Planowane przez
jednostke zadluzenie nie powinno znaczaco wplyna¢ na jej zdolnos¢ do regulowania
dtugoterminowych zobowigzan. Dochody biezace jednostki w latach 2013-2018 wzrastaty ze
110,25 min zt w 2013 roku do 185,24 mln zt w 2018 roku, co implikuje skumulowany roczny
wskaznik wzrostu (CAGR) na poziomie 10,94%. (...) Dochody podatkowe gminy stanowity od
41,22% do 46,90% dochodéw biezacych. Srednio 42,21% dochodéw podatkowych stanowily

podatki lokalne”.

Inwestycje infrastrukturalne, w tym obejmujace uzupelnienie istniejacej i budowe
nowych sieci infrastruktury technicznej, zostaly wpisane w  Wieloletnia Prognoza
Finansowa Miasta i Gminy Wrze$nia na lata 2019 - 2029 przyjeta uchwata nr IV/27/2018 Rady

Miejskiej we Wrzesni z dnia 27 grudnia 2018 r.
Na przestrzeni ostatnich kilkunastu lat odnotowano systematyczny wzrost dochodéw miasta

i gminy Wrzesnia, ktére w 2017 r. osiagnety poziom 193 249 252,38 zI. Na dochod ogdtem sktadaja

si¢ dochody wlasne, subwencja ogdlna, dotacje celowe z budzetu panstwa oraz srodki pochodzace
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ze zrodet zagranicznych niepodlegajace zwrotowi, srodki pochodzace z budzetu Unii Europejskiej

i inne srodki okres$lone w odrebnych przepisach.

Zgodnie z Bilansem terenéw przeznaczonych pod zabudowe na potrzeby Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Wrzes$nia (czerwiec 2018 r.)
okreslono zapotrzebowanie na nowa zabudowe w skali gminy dla poszczegdlnych kategorii
terendw przeznaczonych pod zabudowe:

1) Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej przyjmuje si¢ zapotrzebowanie na nowa
zabudowe na poziomie 2 019 118 m* powierzchni uzytkowej zabudowy;

2) Dla terenéw zabudowy ustugowej przyjmuje si¢ zapotrzebowanie na nowa zabudowe na
poziomie 235 357 m* powierzchni uzytkowej zabudowy;

3) Dla terenow zabudowy produkcyjnej, skladéw i magazynow przyjmuje sie zapotrzebowanie na

nowa zabudowe na poziomie 4 162 480 m” powierzchni uzytkowej zabudowy.

2.9. Stan prawny gruntow.

Struktura wlasnosciowa gruntéw na obszarze zmiany Studium nr VIII:

1) Wrzesnia rejon ulic Dziatkowcéw i Jagodowej - powierzchnia terenu objetego zmiang to
okoto 6 ha, przedmiotowe grunty naleza do 0s6b prawnych oraz Gminy Wrzesnia i Skarbu
Panstwa.

2) Oblaczkowo - powierzchnia terenu objetego zmiana to okolto 0,63 ha, 100% gruntdw nalezy
do osob fizycznych.

3) Gutowo Male — powierzchnia terenu objetego zmiang to okoto 2 ha, 100% gruntéw nalezy
do osob prawnych i fizycznych.

4) Wegierki - powierzchnia terenu objetego zmiang to okoto 1,1 ha, 100% gruntéw nalezy do

0sob prawnych.

2.10. Wystepowanie obiektow i terendéw chronionych na podstawie przepisow odrebnych:
Na terenach objetych zmiang Studium nr VIII nie wystepuja obszary objete ochrona prawna na

podstawie przepisow odrebnych.
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2.11. Wystepowanie obszaréw naturalnych zagrozen geologicznych.
Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepuja obszary naturalnych zagrozen

geologicznych.

2.12. Wystepowanie udokumentowanych zt6z kopalin oraz zasobow wdd podziemnych.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepuja udokumentowane zloza kopalin. Omawiane
tereny objete zmiang Studium, polozone sa w granicach obszaru zasobowego  ujecia
komunalnego Wrze$nia, ktory zostal wyznaczony w ,Dokumentacji hydrogeologicznej ujecie
wody podziemnej z utwordow trzeciorzedowych-miocenskich w kat. B zlokalizowanego w m.
Wrzesnia”, zatwierdzonej przez Prezesa Centralnego Urzedu Geologii decyzja znak:
KDH/013/4760/W/74 z dnia 30 marca 1974 r. Pierwszym uzytkowym poziomem wodonosnym
wystepujacym na omawianym terenie jest poziom trzeciorzedowy —miocenski, zalegajacy na
glebokosci okoto 94,0 m p.p.t. Poziom ten jest w sposdb naturalny chroniony, przed bezposrednim
doptywem ewentualnych zanieczyszczen, przez naklad gliny zwalowej i itdéw o 1acznej
migzszosci okoto 94,0 m. Ww. naktad gliny i ilu peli role absorpcyjng i spowalniajaca doptyw

ewentualnych zanieczyszczen infiltrujacych z powierzchni terenu.

2.13. Wystepowanie terendw gorniczych wyznaczonych na podstawie przepiséw odrebnych.
Na obszarze objetym zmiana Studium nie wystepuja obszary ani tereny goérnicze wyznaczone

na podstawie przepiséw odrebnych.

2.14. Stan systemow komunikagji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia uporzadkowania
gospodarki wodno — sciekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami.

Wszystkie tereny objete zmiang Studium posiadaja dostep do drdg publicznych. Teren jest
uzbrojony w sie¢ wodociaggowa oraz sie¢ elektroenergetyczng, na czesci terendw réwniez
w kanalizacje sanitarna. Nowe inwestycje moga wiazac sie z koniecznos$cia przebudowy i budowy

nowych drog i sieci i urzadzen infrastruktury technicznej.
2.15. Zadania stuzace realizacji ponadlokalnych celéw publicznych.

Na terenie objetym zmiang Studium nr VIII nie wystepuja zadania stuzace realizagji

ponadlokalnych celow publicznych, wynikajace z Koncepgji Przestrzennego
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Zagospodarowania Kraju (KPZK 2030) czy Zmiany Planu Zagospodarowania Przestrzennego

Wojewodztwa Wielkopolskiego (2010).

2.16. Wymagania dotyczace ochrony przeciwpowodziowej.

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

powodzia.

3. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

3.1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenow, w tym
wynikajace z audytu krajobrazowego.
Przedmiotem opracowania jest dokonanie w ustaleniach Studium na terenach objetych zmiang
Studium nr VIII korekty istniejacych funkcji oraz zmiany w zakresie parametrow i wskaznikoéw
zabudowy i zagospodarowania terenu, ustalonych na terenach objetych zmiana, w celu
dostosowania dotychczasowych ustalen Studium do obecnie obowigzujacych uwarunkowan
(potrzeby inwestycyjne, rozwoj spoteczno - gospodarczy).
Podstawowymi celami niniejszej zmiany sa:
1) Wrzesnia — rejon ulic Jagodowej i Dzialkowcow - wprowadzenie funkcji obiektow
produkcyjnych, sktadow i magazynéw — P§;
2) Obtaczkowo - wprowadzenie funkgji obiektow produkcyjnych, sktadéw i magazynéw — P8§;
3) Gutowo Male — wprowadzenie funkcji obiektéw produkcyjnych, sktadow i magazynéw
oraz ustug - P/US;

4) Wegierki — wprowadzenie funkgcji ustugowej (teren zabudowy ustugowej) — US.

Zgodnie z bilansem terenu (czerwiec 2018 r.) okreslono zapotrzebowanie na nowa zabudowe

w skali gminy dla poszczegolnych kategorii terenéw przeznaczonych pod zabudowe w oparciu

0 ponizsze zalozenia:

1. Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej przyjmuje si¢ zapotrzebowanie na nowa

zabudowe na poziomie 2 019 118 m” powierzchni uzytkowej zabudowy na podstawie zaktadanego
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wzrostu powierzchni uzytkowej mieszkan na poziomie +41%, a takze prognozowanego wzrostu

liczby ludnosci na poziomie +7%.

2. Dla terenéw zabudowy ustugowej przyjmuje si¢ zapotrzebowanie na nowa zabudowe na
poziomie 235 357 m” powierzchni uzytkowej zabudowy na podstawie analizy dotychczasowego
rozwoju funkcji ustugowej oraz wzrostu zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa, dla
ktorej konieczne bedzie wprowadzenie odpowiedniego wyposazenia ustugowego, w tym realizacji
ustug publicznych, biorac pod uwage konieczno$¢ wyznaczenia nowych terenéw inwestycyjnych

jako oferty dla istniejacych i nowych inwestoréw.

3. Dla terendw zabudowy produkcyjnej, sktadéw i magazyndéw przyjmuje sie zapotrzebowanie
na nowa zabudowe na poziomie 4 162 480 m* powierzchni uzytkowej zabudowy na podstawie
analizy dotychczasowego rozwoju funkci produkcyjnych, biorac pod uwage koniecznoscé
wyznaczenia nowych terenéw inwestycyjnych jako oferty dla istniejacych i nowych inwestoréw.

Majac powyzsze na uwadze nalezy stwierdzi¢ zgodnos¢ z bilansem w zakresie lokalizacji

(uzupelnienia) istniejgcych funkgji na terenie Miasta i Gminy Wrzes$nia.

Niniejsza zmiana umniejsza tereny z bilansu zgodnie z ponizszymi zestawieniami:

Tab.1. Zestawienie nowych funkcji terenéw zmiany Studium wraz z szacowana powierzchnia uzytkowa

Szacowana powierzchnia uzytkowa dla nowych terenéw - zmiana Studium nr VIII
Szacowana
Powierzchnia powierzchnia
LP. |Miejscowos¢ |Oznaczenie |Funkcja terenu [m?] uzytkowa [m’]

teren obiektéw produkcyjnych,

1 |Wrzesnia P8 sktadéw i magazynow 60 000 11 520
teren obiektéw produkcyijnych,

2 |Gutowo Mate |P8 sktadéw i magazynéw 20 000 3840
teren obiektéw produkcyjnych,

3 |Obtaczkowo |P/US8 sktadéw i magazynéw oraz ustug 6 300 1209,6

4 |Wegierki U8 teren zabudowy ustugowej 11000 3520
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Tab.2. Maksymalne zapotrzebowanie na nowg zabudowe po zmianie Studium nr VIII

Kategoria terenu przeznaczonego pod zabudowe Powierzchnia uzytkowa [m’]
Tereny zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej 2019118
Tereny zabudowy ustugowej 231 837
Tereny zabudowy produkcyjnej, sktadéw i magazynow 4145910
Suma 6 396 865

zrédlo: opracowanie wlasne.

3.2. Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym tereny
przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wyltaczone spod zabudowy.

Zakres przedmiotowej zmiany Studium obejmuje tereny w miejscowosciach:

1) Wrzesnia, oznaczona symbolem ,P8” na zataczniku graficznym do zmiany Studium nr VIII, na
ktérym okredla si¢ nastepujace kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz
uzytkowania terendw:

P — teren obiektéw produkcyjnych, sktadéw, magazyndw:

- minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki: 1000 m*,

- maksymalna wysokos¢ zabudowy: 25 m, z dopuszczeniem dominant i przewyzszen budowli do
50 m,

- maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu:
60%,

- minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni

dziatki lub terenu: 20%.

Ustala si¢ realizacje obiektéw produkcyjnych, skltadéw i magazyndw, wraz z niezbedna
infrastrukturg techniczna i uktadem komunikacyjnym obstugujacym te zabudowe. Dopuszcza sie
lokalizacje funkcji uzupeiniajacych: zabudowy ustugowej oraz parkingdw i infrastruktury
technicznej, ktérych zakres nalezy okredli¢ na etapie sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Tereny funkcji uzupeiniajacych moga by¢ realizowane na

samodzielnie wydzielonych dziatkach.
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2) Obtaczkowo, oznaczone symbolem ,P8” na zalaczniku graficznym do zmiany Studium nr VIII,
na ktorym okresla si¢ nastepujace kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz
uzytkowania terenow:

P — teren obiektow produkcyjnych, sktadéw, magazynow:

- minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki: 1000 m*,

- maksymalna wysokos¢ zabudowy: 12 m,

- maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu:
40%,

- minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni

dziatki lub terenu: 20%.

Ustala sie realizacje obiektow produkcyjnych, skltadéw i magazynéw, wraz z niezbedna
infrastrukturg techniczna i ukladem komunikacyjnym obstlugujacym te zabudowe.

Dopuszcza si¢ lokalizacje funkcji uzupelniajacych: zabudowy ustugowej oraz parkingdéw
i infrastruktury technicznej, ktoérych zakres nalezy okresli¢ na etapie sporzadzania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Tereny funkcji uzupetniajacych moga by¢ realizowane

na samodzielnie wydzielonych dziatkach.

3) Gutowo Male oznaczone symbolem ,P/U8” na zataczniku graficznym do zmiany Studium

nr VIII, na ktérym okresla sie nastepujace kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz
uzytkowania terenow:

P/U - teren obiektéw produkcyjnych, sktadéw, magazyndéw i ustug:

- minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki: 600 m*,

- maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 14 m, z dopuszczeniem dominant i przewyzszen budowli do
20 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 sie realizacje obiektéw produkcyjnych, sktadéw, magazynéw i ustug wraz z niezbedna
infrastruktura techniczna i uktadem komunikacyjnym obstugujacym te zabudowe.

Dopuszcza sie lokalizacje funkci wuzupelniajacych: parkingdw i infrastruktury technicznej,

ktorych zakres nalezy okresdli¢ na etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
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przestrzennego. Tereny funkci uzupeklniajacych moga by¢ realizowane na samodzielnie

wydzielonych dziatkach.

4) Wegierki oznaczone symbolem ,U8” na zalaczniku graficznym do zmiany Studium nr VIII, na
ktorym okresla sie nastepujace kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz
uzytkowania terenow:

U - tereny zabudowy ustugowej:

- minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki: 600 m*,

- maksymalna wysokos$¢ zabudowy: 14 m, z dopuszczeniem dominant i przewyzszen budowli do
20 m,

- maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu:
50%,

- minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki lub
terenu: 20%.

Ustala si¢ realizacje obiektow ustugowych wraz z niezbedna infrastruktura techniczng i
uktadem komunikacyjnym obstugujacym te zabudowe.

Dopuszcza sie¢ lokalizacje funkcji uzupetniajacych: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz
parkingdéw i infrastruktury technicznej, ktérych zakres nalezy okresli¢ na etapie sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Tereny funkcji uzupetniajacych moga by¢

realizowane na samodzielnie wydzielonych dziatkach.

W uzasadnionych przypadkach, na etapie opracowania planu miejscowego, dopuszcza sig
korekte granic poszczegdlnych jednostek funkcjonalno — przestrzennych, w tym wynikajaca z
réznic pomiedzy wykorzystywanymi podkitadami mapowymi i ich skalami.

Ustalone niniejszg zmiang jednostki funkcjonalno - przestrzenne, zapisane w postaci symboli
literowych na rysunku do zmiany, wskazuja na dominujacy kierunek zagospodarowania
poszczegdlnych terenéw, na ktédrych zostaly ~wyznaczone. W ich granicach, na etapie
opracowania planu miejscowego, dopuszcza si¢ wprowadzenie funkci uzupehiajacych,
komplementarnych wobec podstawowych (chyba, ze szczegdtowe zapisy, odnoszace si¢ do
poszczegdlnych terendéw, stanowia inaczej). Wymienione dla poszczegoélnych jednostek
funkcjonalno - przestrzennych parametry minimalnych powierzchni dzialek, maksymalnych

wskaznikéw powierzchni zabudowy oraz minimalnych wskaznikéw powierzchni biologicznie
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czynnej majq zastosowanie w przypadku nowo wydzielanych dziatek. Dla dzialek istniejacych
dopuszcza sie¢ wyznaczenie innych parametrow, ktorych uszczegdlowienie winno nastapi¢ w
planach miejscowych. Wymienione dla poszczegdlnych jednostek funkcjonalno — przestrzennych
parametry minimalnych powierzchni dziatek nie dotycza wydzielania dzialek pod obiekty

infrastruktury technicznej oraz regulacji granic miedzy sasiadujacymi nieruchomosciami.

3.3. Obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobow, ochrony przyrody, krajobrazu, w

tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk.

- Tereny objete zmiang Studium, polozone sa w granicach obszaru zasobowego ujecia
komunalnego Wrzesnia, ktéry zostal wyznaczony w ,Dokumentacji hydrogeologicznej ujecie
wody podziemnej z utwordéw trzeciorzedowych- mioceniskich w kat. B zlokalizowanego w m.
Wrzesnia”, zatwierdzonej przez Prezesa Centralnego Urzedu Geologii decyzja znak:
KDH/013/4760/W/74 z dnia 30 marca 1974 r. Planowane inwestycje nie powinny negatywnie
oddziatywa¢ na srodowisko gruntowo-wodne;

- Zaopatrzenie w wode realizowac z wykorzystaniem istniejacej i projektowanej na terenie Miasta
i Gminy sieci wodociggowej. W przypadku braku mozliwosci zaopatrzenia w wode z istniejacych
sieci dopuszcza sie pobdr wody z uje¢ wilasnych;

- W zagospodarowaniu terendw nalezy dazy¢ do ochrony jakosci wod podziemnych
i powierzchniowych poprzez zmniejszenie obcigzen i wyeliminowanie zrzutéw Sciekow
bytowych do wéd powierzchniowych i podziemnych. Obowiazek minimalizacji negatywnego
oddziatywania na srodowisko poprzez odpowiednie rozwigzanie gospodarki wodno - $ciekowej
w nawiazaniu do planowanych rozwiazan w tej czesci gminy, w tym z wykorzystaniem istniejacej
sieci wodno- kanalizacyjnej, z dopuszczeniem mozliwosci odprowadzania do bezodplywowych
zbiornikdw na Scieki, jezeli pozwalaja na to przepisy odrebne;

- Nalezy stosowac rozwigzania zmierzajagce do przeciwdziatania skutkom suszy poprzez
zwiekszenie 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 chionnych lub

otwartych rowéw lub innych ciekéw wodnych, zgodnie z przepisami odrebnymi bez naruszania
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interesow 0sob trzecich. Szczegdétowe rozwigzania w zakresie odprowadzania wod roztopowych
i opadowych zostana ustalone w planie miejscowym,;

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

- Miejscowe plany, ktore zostatyby sporzadzone dla tych terenow powinny ustala¢ wilasciwe
zasady gospodarki odpadami komunalnymi, takie jak obowigzek gromadzenia, segregacji oraz
zagospodarowania odpadéw na zasadach okreslonych w regulaminie utrzymania porzadku
i czystosci na terenie gminy i przepisach odrebnych;

- Dopuszcza si¢ mozliwo$¢ budowy, rozbudowy, przebudowy oraz likwidacji urzadzen melioracji
szczegdtowej (sie¢ drenarska, rowy);

- W trakcie prac ziemnych nalezy uwzgledni¢ przebieg sieci melioracji szczegdétowej oraz
ewentualne wykonanie prac zabezpieczajacych teren przed podtopieniami wodami drenarskimi.
W przypadku uszkodzenia sieci nalezy udrozni¢ i doprowadzi¢ do wiasciwego stanu;

- Roboty budowlane w zakresie budowy, rozbudowy, przebudowy oraz likwidacji (rozbiorki)
urzadzen melioracyjnych nalezy prowadzi¢ zgodnie z przepisami odrebnymi, w szczegdlnosci
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 odrebnymi;

- Nalezy zachowad, poprzez stosowanie dostepnych $rodkoéw technicznych i technologicznych,
okreslonych przepisami odrebnymi, dopuszczalne poziomy hatasu w $rodowisku dla tych
terenéw, dla ktérych zachowanie odpowiedniego komfortu akustycznego wymagane jest
przepisami odrebnymi, z uszczegdtowieniem na etapie opracowania planéw miejscowych;

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

- Przed lokalizacja zabudowy zaleca sie 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 zarzadcéw tych sieci;
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- Na terenie objetym zmiang Studium nr VIII nie wystepuje krajobraz kulturowy o charakterze
priorytetowym, wymagajacy ustalenia zasad ochrony z uwagi na brak ustalen w tym zakresie
wynikajacych z niepodjecia przez Sejmik Wojewoddztwa Wielkopolskiego uchwaly w sprawie
audytu krajobrazowego;

- Na terenie objetym zmiang Studium nr VIII nie wystepuja uzdrowiska.

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

Nie podejmuje si¢ ustalen w zakresie zmiany Studium.

3.5. Kierunki rozwoju systemdéw komunikagji i infrastruktury techniczne;.

Obstuga komunikacyjna terenéw powinna nawiazywac do istniejacego ukiadu podstawowego.
Dostepnos¢ terenow do drdég publicznych (uktadu podstawowego) nalezy zapewni¢ poprzez
uklad drog wewnetrznych. Dopuszcza sie lokalizacje innych potaczert komunikacyjnych:
drogowych, rowerowych i pieszych, nie wskazanych na rysunku, ktérych szczegdtowy przebieg
winien zosta¢ wyznaczony na etapie sporzadzenia plandw miejscowych lub zezwolen na realizacje
inwestycji drogowych.

W odniesieniu do infrastruktury technicznej, na nowych terenach wyznaczonych pod formy
aktywizacji gospodarczej, dazy¢ nalezy do systematycznej i nastepujacej wraz z realizacja
inwestycji dalszej rozbudowy sieci wodociagowych oraz zbiorczej sieci kanalizacji sanitarnej
wraz z odprowadzeniem $ciekdéw do oczyszczalni. Sposdb oraz szczegdtowe warunki
zagospodarowania $ciekdw, woéd opadowych i roztopowych zostanie okreslony na etapie
sporzadzania planu miejscowego.

Zaopatrzenie w energie elektryczng i cieplo realizowac¢ nalezy poprzez istniejace sieci
energetyczne z dopuszczeniem stosowania rozwigzan alternatywnych w postaci np. kolektorow
stonecznych czy tez paneli fotowoltaicznych.

Nie przewiduje si¢ mozliwosci lokalizacji i rozmieszczenia na  przedmiotowym obszarze
urzadzen wytwarzajacych energie 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 sie przebudowe, rozbudowe istniejacych i

budowe nowych sieci infrastruktury technicznej.

21



3.6. Obszary, na ktorych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym:
Na obszarze objetym zmiang Studium nie ustala si¢ lokalizacji inwestycji celu publicznego
o znaczeniu lokalnym.

W ramach pozostalych terenéw dopuszcza sie realizacje inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére naleza do zadan wtasnych gminy oraz innych inwestycji celu publicznego, co
szczegdtowo okresla¢ beda miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku

ich braku — odpowiednie decyzje administracyjne.

3.7. Obszary na ktorych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym.
Na obszarze objetym zmiang Studium nr VIII nie ustala si¢ lokalizacji inwestycji celu publicznego

o znaczeniu ponadlokalnym.

3.8. Obszary, dla ktorych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym obszary wymagajace przeprowadzenia
scalen i podziatu nieruchomosci, a takze obszary przestrzeni publiczne;j.

Dla przedmiotowego obszaru nie wystepuje koniecznos¢ sporzadzenia plandw miejscowych
wynikajaca z przepisow odrebnych, nie ustala si¢ takze obowigzku sporzadzenia planéw dla
obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalen i podzialu nieruchomosci oraz obszaréw

przestrzeni publicznej.

3.9. Obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, w tym obszary wymagajace zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na
cele nierolnicze i nieles$ne.

Celowe jest sporzadzenie planéw miejscowych dla wszystkich obszaréw objetych zmiang
Studium, w szczegoélnosci w miejscowosci Gutowo Male, gdzie konieczna bedzie zmiana

przeznaczenia gruntdw rolnych na cele nierolnicze.

3.10. Kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjne;.
Wszystkie grunty rolne oraz grunty lesne, objete zmiang Studium nr VIII przewidziane sa
docelowo pod zainwestowanie. Do czasu realizacji kierunkéw wyznaczonych w niniejszej zmianie

oraz w obowiazujacych planach miejscowych, pozostaja w dotychczasowym uzytkowaniu.

22



3.11. Granice terenéw zamknietych i ich stref ochronnych.

Zgodnie z definicja zawarta w ustawie Prawo geodezyjne i kartograficzne terenami zamknietymi
sq tereny o charakterze zastrzezonym ze wzgledu na obronno$¢ i bezpieczenstwo panstwa,
okreslone przez wiasciwych ministrow.

Na obszarze zmiany nie stwierdzono wystepowania terenéw zamknietych, w zwiazku z czym nie

wyznacza si¢ ich granic i stref ochronnych.

3.12. Na obszarze objetym zmiang nie wystepuja:

- wyznaczone przez wilasciwe jednostki obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi
i osuwania si¢ mas ziemnych;

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

- obszary pomnikow zaglady i ich stref ochronnych;

- obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji;

- obszary zdegradowane;

- obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym.

4. UZASADNIENIE I SYNTEZA USTALEN ZMIANY STUDIUM

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Wrzesnia
przyjete uchwata nr Rady Miejskiej we Wrzesni nr XIV/108/99 z dnia 27 wrzeénia 1999 r.
siedmiokrotnie podlegalo zmianom, zatwierdzonym uchwatami Rady Miejskiej we Wrzes$ni:
nr XI/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 XVI/229/2016 z dnia 30
maja 2016 r., nr XXIV/321/2017 z dnia 21 kwietnia 2017 r. oraz nr XXV/335/2017 z dnia 21 czerwca
2017 r.

Dziatania planistyczne zwigzane z przedmiotowa zmiang Studium stanowia wypetnienie celow
strategicznych Gminy, a w konsekwencji zapewnia podniesienie jakosci zycia mieszkanicow,
tworzac nowe mozliwosci zagospodarowania.

W zwiazku z powyzszym, na podstawie uchwaly Rady Miejskiej we Wrzesni nr XXI/270/2013
z dnia 16 maja 2013 r. przystgpiono do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Wrzesnia, dla terenow w miejscowosci

Wrzesnia, Obtaczkowo, Gutowo Male oraz Wegierki.
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Zakres oraz charakter zmian, wraz z nowymi kierunkami zagospodarowania przestrzennego jak
rowniez kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw okreslone
zostaly na wstepie niniejszego opracowania i uszczegolowione w kolejnych punktach,

w szczegolnosci w rozdziale 3., Kierunki zagospodarowania przestrzennego ”.
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