UCHWALA NR XL/370/2022
RADY MIEJSKIEJ WE WRZESNI

z dnia 20 grudnia 2022 r.

w sprawie zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
i Gminy Wrzes$nia — czeS¢ 1

Na podstawie art. 7 ust. 1 i art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j.
Dz. U. 22022 r. poz. 559 ze zmianami) oraz art. 12 ust. 1 i art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zmianami), w zwigzku z uchwatg Rady
Miejskiej we Wrze$ni nr XXI1/270/2013 z dnia 16 maja 2013 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Wrze$nia, Rada
Miejska we Wrzesni uchwala co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ zmian¢ Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
1 Gminy Wrze$nia, przyjetego uchwata Nr XIV/108/99 Rady Miejskiej we Wrzesni z dnia 27 wrzesnia 1999 r.,
zmienionego uchwala Rady Miejskiej we Wrze$ni Nr X1/99/03 z dnia 9 lipca 2003 r., uchwatag Rady Miejskie;j
we Wrzesni Nr XIV/190/2008 z dnia 15 maja 2008 r., uchwala Rady Miejskiej we Wrzesni nr XXX11/382/2014
z dnia 22 maja 2014 r., uchwalg Rady Miejskiej we Wrzesni nr V/38/2015 z dnia 19 lutego 2015 r., uchwala
Rady Miejskiej we Wrze$ni nr XV1/229/2016 z dnia 30 maja 2016 r., uchwala Rady Miejskiej we Wrze$ni nr
XXIV/321/2017 z dnia 21 kwietnia 2017 r., uchwata Rady Miejskiej we Wrzesni nr XXV/335/2017 z dnia
21 czerwca 2017 r., uchwalg Rady Miejskiej we Wrzesni nr V/41/2019 z dnia 28 marca 2019 r., uchwata Rady
Miejskiej we Wrzesni nr XVII/180/2020 z dnia 29 pazdziernika 2020 r. oraz uchwalg Rady Miejskiej we
Wrzesni nr XX1V/224/2021 z dnia 28 maja 2021 r., zwang dalej ,,zmiang studium”.

§ 2. Zmiana studium obejmuje czesci obrebow: miasta Wrzesnia i Grzymystawice w zakresie wskazanym
na zataczniku nr 1 do niniejszej uchwaty.

§ 3. Integralnymi zatgcznikami do niniejszej uchwaly sa:

1) uyjednolicony rysunek studium, zawierajacy zmiany wprowadzone niniejsza uchwata, stanowiacy zatacznik
nrl;

2) ujednolicony tekst studium, zawierajacy zmiany wprowadzone niniejszg uchwala, stanowiacy zatgcznik nr
2

3) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag, stanowigce zatacznik nr 3;
4) dane przestrzenne w postaci dokumentu elektronicznego GML, stanowiace zalgcznik nr 4.
§ 4. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta i Gminy Wrzes$nia.

§ 5. Uchwatla wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej we Wrzedni

Bogdan Nowak
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Tekst ujednolicony Zmiany Studium Uwarunkowan 1 Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta 1 Gminy Wrze$nia sklada si¢
z nastepujacych czesci Ia, Ib, I1, III, IV, V, VI, VII, VIII, IX, X 1 XI

Czes¢ Ia - stanowi tekst Studium z 1999 r., w ktérym dokonuje si¢ zmiany
w postaci wykreslen tekstu, ktore sa spowodowane unaczesnieniem tekstu na czas
opracowania obecnych zmian.

Zespot autorski: Autorska Pracownia Architektoniczna
arch.arch. Hanna i Marek Bienkowscy
62-081 Chyby, ul. Palmowa 10

Projektant: mgr inz. arch. Hanna Borucinska-Bienkowska
uprawnienia urbanistyczne nr 1483/96

Czes¢ Ib - stanowi tekst zmiany Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta 1 Gminy Wrzesnia z 2003 r., w ktorym
dokonuje si¢ zmiany w postaci wykreslen tekstu, ktére sa spowodowane
unaczesnieniem tekstu na czas opracowania obecnych zmian.

Zespot autorski zmiany studium 2003 r.: Pracownia Architektoniczna
Judyta i Michat Hess
61-803 Poznan, ul. Sw. Marcin 8/6
Projektant: mgr Eleonora Rybczynska
cztonek ZOIZ Z-88

Czes¢ II - stanowi tekst zmiany Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta 1 Gminy Wrzesnia z 2008 r. zawierajacy
identyfikacj¢ obszarow 1 problemoéw stanowigcych przedmiot zmiany.

Zespot autorski zmiany studium 2008 r.: Autorska Pracownia Architektoniczna
Pawet Szumigata
60-325 Poznan, ul. Trybunalska 40
Projektant prowadzacy: dr inz. arch. Pawet Szumigata
cztonek ZOIU nr Z- 432

Czes¢ III - stanowi tekst zmiany Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta 1 Gminy Wrzesnia — cze$¢ A, dla
terendw potozonych migdzy Obtaczkowem i Chocicza Matg (2014 r.).

Zespot autorski zmiany studium 2014 r.: M&R Biuro Projektow Mieloch Sp. z o.0.
61-695 Poznan, ul. Macieja Rataja 106a
Projektant prowadzacy: mgr inz. arch. Ewa Mieloch-Stojczyk

cztonek ZOIU nr Z-442
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Czes¢ IV - stanowi tekst zmiany Studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta 1 Gminy Wrzesnia — czgs¢ B (2015 r.)

Zespot autorski zmiany studium 2015 r.: M&R Biuro Projektow Mieloch Sp. z 0.0.
61-695 Poznan, ul. Macieja Rataja 106a
Projektant prowadzacy: mgr inz. arch. Ewa Mieloch-Stojczyk

cztonek ZOIU nr Z-442

Czes¢ V - stanowi tekst zmiany Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta 1 Gminy Wrze$nia — czgs¢ C (2016 1.)

Zespot autorski zmiany studium 2016 r.: AREAL PLAN Projektowanie i Doradztwo
Urbanistyczne.
61-684 Poznan, Os. Przyjazni 7/60
Projektant prowadzacy: mgr Bartosz Wiercioch

cztonek ZOIU nr Z-564

Czes¢ VI - stanowi tekst zmiany Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta 1 Gminy Wrzesnia — cze$¢ D (2017 r.)

Zespot autorski zmiany studium 2017 r.: PLAN Pracownia Projektowa Lutomita Nietacna
60-681 Poznan, Os. Bolestawa Chrobrego 41/7
Projektant prowadzacy: mgr Tomasz Kuzniar

cztonek ZOIU nr Z-582

Czes¢ VII - stanowi tekst zmiany Studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta 1 Gminy Wrzesnia — czeS¢ E (2017 r.)

Zespot autorski zmiany studium 2017 r.: AREAL PLAN Projektowanie i Doradztwo
Urbanistyczne.
61-684 Poznan, Os. Przyjazni 7/60
Projektant prowadzacy: mgr Bartosz Wiercioch

cztonek ZOIU nr Z-564

Czes¢ VIII - stanowi tekst zmiany Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta 1 Gminy Wrzesnia — cz¢$¢ F (2019 1.)

Zespot autorski zmiany studium 2019 r.: Sura System Mitosz Sura

ul. Glogowska 115/22, 60-266 Poznan
Gltowny Projektant: mgr Mitosz Sura, cztonek ZOIU nr Z-534
Projektant: mgr Patrycja Sura
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Czes¢ IX - stanowi tekst zmiany Studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta 1 Gminy Wrzesnia — cze$S¢ G (2020 r.)

Zespot autorski zmiany studium 2020 r.: Sura System Mitosz Sura
ul. Glogowska 115/22, 60-266 Poznan
Gloéwny Projektant: mgr Mitosz Sura, cztonek ZOIU nr Z-534
Projektant: mgr Patrycja Sura
Czes¢ X - stanowi tekst zmiany Studium uwarunkowan 1 Kkierunkéw

zagospodarowania przestrzennego Miasta 1 Gminy Wrzesnia — cze$¢ H (2021 r.)

Zespo6t autorski zmiany studium 2021 r.: SINELINEA Monika KuzZniar

ul. Jozefa Sowinskiego 41b/36, 60-284 Poznan
Gltowny Projektant: mgr inz. Tomasz Kuzniar, ZOIU nr Z-582
Czes¢ XI - stanowi tekst zmiany Studium uwarunkowan 1 kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego Miasta 1 Gminy Wrze$nia — czgs$¢ 1 (2022 1.)

Zespot autorski zmiany studium 2022 r.: SINELINEA Monika KuzZniar
ul. Jozefa Sowinskiego 41b/36, 60-284 Poznan
Gltowny Projektant: mgr inz. Tomasz Kuzniar, ZOIU nr Z-582

Id: AB7FF835-CFB1-4C8C-BC14-2251289D684A. Podpisany Strona 6



ZMIANA STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
MIASTA I GMINY WRZESNIA

Zalacznik nr 2 do uchwaly nr XL/370/2022
Rady Miejskiej we Wrze$ni z dnia 20 grudnia 2022 r.

WRZESNIA 2022
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1. ZAKRES, PRZEDMIOT i PODSTAWY PRAWNE OPRACOWANIA

Zmiana Studium sporzadzona zostala na podstawie uchwaly Rady Miejskiej we Wrze$ni
nr XX1/270/2013 z dnia 16 maja 2013 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Wrzes$nia.

Zakres przedmiotowej zmiany Studium, zwanej dalej ,,zmiang Studium nr XI”, obejmuje zmiany
0 nastepujacym zasiegu:

1) WrzesSnia (dz. nr 902, 929/26, 929/27, 929/28, 929/29, 932, 933/2, 933/3, 933/4, 933/5, 933/6,

933/7, 934 cz., 935/3, 935/4, 935/6, 935/7, 935/8, 938/4, 938/5, 938/8, 938/9, 938/10, 938/11,
938/12, 938/13, 942, 943/1, 943/3, 943/4, 944/1, 944/2, 945/3, 945/5, 945/8, 945/9, 945/10, 945/11,
945/12, 946, obreb miasta Wrze$nia, gm. Wrzesnia) — oznaczona na zalaczniku graficznym
symbolami ,,M11”, ,,U11”, ,,UH11”, ,,P/U11”, ,,ZP11”;

2) Grzymyslawice (dz. nr. 6, 7, 8/1, 8/3, 8/4, 8/5, 8/6, 8/7, 8/8, 8/9, 8/10, 10/10, 10/11, 10/12, 10/13,

10/14, 10/15, 10/16, 10/17, 10/18, 10/19, 10/20, 10/21, 10/22, 10/23, 10/24, 10/25, 10/26, 10/27,
10/28, 10/29, 10/30, 10/31, 10/32, 10/33, 10/34, 10/35, 10/36, 10/37, 10/38, 11, 12, 13, 14, 15, 17
cz., 18,19/1, 19/2 cz., 36/1, 36/2 cz., 37, 38 obreb Grzymystawice, gm. Wrze$nia) — oznaczong na
zalaczniku graficznym symbolami ,,P/U11”.

Przedmiotem opracowania jest zmiana ustalen Studium na ww. terenach w zakresie kierunkow
zmian w strukturze przestrzennej gminy i przeznaczeniu terenéw oraz Kkorekta parametrow i
wskaznikéw zabudowy i zagospodarowania terenu w celu dostosowania dotychczasowych ustalen
Studium do obecnie obowiazujacych uwarunkowan zwigzanych z potrzebami inwestycyjnymi.

Podstawowymi celami zmiany Studium nr XI sg:

1) Wrze$nia (dz. nr 902, 929/26, 929/27, 929/28, 929/29, 932, 933/2, 933/3, 933/4, 933/5, 933/6,

933/7, 934 cz., 935/3, 935/4, 935/6, 935/7, 935/8, 938/4, 938/5, 938/8, 938/9, 938/10, 938/11,
938/12, 938/13, 942, 943/1, 943/3, 943/4, 944/1, 944/2, 945/3, 945/5, 945/8, 945/9, 945/10, 945/11,
945/12, 946, obreb miasta WrzeSnia, gm. Wrze$nia) — wprowadzenie funkcji terenéw
zabudowy mieszkaniowej (M11), funkcji terenéw zabudowy uslugowej (U11), funkcji terenéw
lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m> (UH11), funkcji
terenow obiektéw produkcyjnych, skladéw, magazynéw i ushug (P/U11) i funkcji terenéw
zieleni urzadzonej (ZP11) w miejsce dotychczasowego Kkierunku zagospodarowania
przestrzennego obejmujacego obszary osiedlencze — tereny zwiazane z funkcjami
rozwojowymi jednostek osadniczych: mieszkaniowa, produkcyjna, komunikacja, urzadzeniami

infrastruktury technicznej i komunalnej;
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2) Grzymyslawice (dz. nr. 6, 7, 8/1, 8/3, 8/4, 8/5, 8/6, 8/7, 8/8, 8/9, 8/10, 10/10, 10/11, 10/12, 10/13,
10/14, 10/15, 10/16, 10/17, 10/18, 10/19, 10/20, 10/21, 10/22, 10/23, 10/24, 10/25, 10/26, 10/27,
10/28, 10/29, 10/30, 10/31, 10/32, 10/33, 10/34, 10/35, 10/36, 10/37, 10/38, 11, 12, 13, 14, 15, 17
cz., 18, 19/1, 192 cz., 36/1, 36/2 cz., 37, 38 obreb Grzymyslawice, gm. WrzeSnia) —
wprowadzenie funkcji terenéw obiektow produkcyjnych, skladéw, magazynéw i uslug
(P/U11) w miejsce dotychczasowego Kkierunku zagospodarowania przestrzennego
obejmujacego obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej, tereny zalesien oraz torfowiska,

bagna i oczka wodne.

Zmiana Studium nr XI wpisuje si¢ w wizje Miasta i Gminy Wrzesnia, okreslona w uchwale
nr XXXVI1/336/2022 z 30 czerwca 2022 r. w sprawie przyjecia ,,Strategii Rozwoju Miasta i Gminy Wrze$nia na
lata 2021- 2027” wraz z Prognoza oddzialywania na $§rodowisko dla Strategii Rozwoju Miasta i Gminy
Wrzeénia na lata 2021 — 2027, tj. ,Miasto i Gmina Wrze$nia liderem dynamicznego rozwoju spoteczno-
gospodarczego w strefie zewnetrznej metropolii poznanskiej — oferujemy obecnym i przyszlym mieszkancom
nowoczesne, przyjazne oraz konkurencyjne miejsce do zycia i pracy”.

W zakresie nieokreslonym w poszczegdlnych punktach niniejszej zmiany Studium nr XI zastosowanie
maja ustalenia i informacje dotychczas obowiazujacego Studium, uchwalonego uchwata Rady Miejskiej we

Wrzesni nr XIV/108/99 z dnia 27 wrzesnia 1999 r., ze zmianami [-X.

2.  UWARUNKOWANIA

2.1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu

Charakterystyka obecnego zainwestowania poszczegoélnych obszarow:

1) Obszar potozony we Wrzeséni (dz. nr 902, 929/26, 929/27, 929/28, 929/29, 932, 933/2, 933/3, 933/4,
933/5, 933/6, 933/7, 934 cz., 935/3, 935/4, 935/6, 935/7, 935/8, 938/4, 938/5, 938/8, 938/9, 938/10,
938/11, 938/12, 938/13, 942, 943/1, 943/3, 943/4, 944/1, 944/2, 945/3, 945/5, 945/8, 945/9, 945/10,
945/11, 945/12, 946, obreb miasta Wrzesnia, gm. Wrzesnia) jest obecnie w calo$ci zagospodarowany
i obejmuje tereny produkcyjne, sktadowe i magazynowe potozone w s3siedztwie dworca kolejowego
(aktualnie w trakcie rozbiorki), pojedyncze tereny zabudowy mieszkaniowej w potudniowo-
zachodniej czgsci obszaru oraz tereny zabudowy ushugowej znajdujace si¢ w czeSci wschodnie;j.
Obszar od wschodu sgsiaduje z ul. Kolejowa i terenem wielkopowierzchniowego obiektu
handlowego (Centrum Handlowe ,,Karuzela”), od poinocy z terenami zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej przy ul. Jozefa Pitsudskiego, od zachodu z terenem dworca kolejowego, a od potudnia
z terenami produkcyjnymi, skltadami 1magazynami przy ul. Przemystowej. W obecnie
obowigzujacym Studium jest to teren okreslony jako obszary osiedlencze — tereny zwigzane
z funkcjami rozwojowymi jednostek osadniczych: mieszkaniowa, produkcyjna, komunikacja,

urzadzeniami infrastruktury technicznej i komunalnej;
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Ryc. 1. Granice zmiany Studium nr XI — Wrzesnia (dz. nr 902, 929/26, 929/27, 929/28, 929/29, 932,
933/2, 933/3, 933/4, 933/5, 933/6, 933/7, 934 cz., 935/3, 935/4, 935/6, 935/7, 935/8, 938/4, 938/5,
938/8, 938/9, 938/10, 938/11, 938/12, 938/13, 942, 943/1, 943/3, 943/4, 944/1, 944/2, 945/3, 945/5,
945/8, 945/9, 945/10, 945/11, 945/12, 946, obr¢b miasta Wrze$nia, gm. Wrzesnia); zrodto:

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

2) Obszar potozony w miejscowosci Grzymystawice (dz. nr. 6, 7, 8/1, 8/3, 8/4, 8/5, 8/6, 8/7, 8/8, 8/9,
8/10, 10/10, 10/11, 10/12, 10/13, 10/14, 10/15, 10/16, 10/17, 10/18, 10/19, 10/20, 10/21, 10/22,
10/23, 10/24, 10/25, 10/26, 10/27, 10/28, 10/29, 10/30, 10/31, 10/32, 10/33, 10/34, 10/35, 10/36,
10/37, 10/38, 11, 12, 13, 14, 15, 17 cz., 18, 19/1, 19/2 cz., 36/1, 36/2 cz., 37, 38 obr¢b
Grzymystawice, gm. Wrzesénia) jest obecnie niezainwestowany, w wiekszosci uzytkowany rolniczo.
W czesci zachodniej i potudniowej obszar obejmuje tereny uzytkow zielonych oraz zadrzewienia
i zakrzewienia doliny Wielkiej. Obszar od poludniowego wschodu sgsiaduje z droga wojewodzka
nr 432, od zachodu z ciekiem wodnym o nazwie Wielka, a od poélnocy i péinocnego wschodu
z terenami rolniczymi. W obecnie obowigzujacym Studium jest to teren okre§lony jako obszary

rolniczej przestrzeni produkcyjnej, tereny zalesien oraz torfowiska, bagna i oczka wodne.
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Ryc. 2. Granice zmiany Studium nr XI — Grzymystawice (dz. nr. 6, 7, 8/1, 8/3, 8/4, 8/5, 8/6, 8/7, 8/8,
8/9, 8/10, 10/10, 10/11, 10/12, 10/13, 10/14, 10/15, 10/16, 10/17, 10/18, 10/19, 10/20, 10/21, 10/22,
10/23, 10/24, 10/25, 10/26, 10/27, 10/28, 10/29, 10/30, 10/31, 10/32, 10/33, 10/34, 10/35, 10/36,
10/37, 10/38, 11, 12, 13, 14, 15, 17 cz., 18, 19/1, 19/2 cz., 36/1, 36/2 cz., 37, 38 obr¢b

Grzymystawice, gm. Wrze$nia); zrodto: http://wrzesnia.e-mapa.net/

2.2.  Stan ladu przestrzennego i wymogi jego ochrony

Zasadniczym celem zmiany Studium nr XI w odniesieniu do wymogdéw ochrony tadu przestrzennego jest
zmiana i uzupetnienie istniejacych kierunkow zagospodarowania przestrzennego wynikajaca z koniecznosci ich
aktualizacji i dostosowania do obecnych potrzeb inwestycyjnych Miasta i Gminy Wrze$nia:

1) Obszar potozony we Wrzesni (dz. nr 902, 929/26, 929/27, 929/28, 929/29, 932, 933/2, 933/3, 933/4,

933/5, 933/6, 933/7, 934 cz., 935/3, 935/4, 935/6, 935/7, 935/8, 938/4, 938/5, 938/8, 938/9, 938/10,
938/11, 938/12, 938/13, 942, 943/1, 943/3, 943/4, 944/1, 944/2, 945/3, 945/5, 945/8, 945/9, 945/10,
945/11, 945/12, 946, obreb miasta Wrzesnia, gm. Wrzesnia) — ze wzgledu na istniejacy sposob
zagospodarowania terenu (tereny zabudowy produkcyjnej, tereny zabudowy mieszkaniowej, tereny
zabudowy ustugowe;j) zasadne jest wprowadzenie funkcji terenow zabudowy mieszkaniowej (M11),
funkcji terenow zabudowy ustugowej (Ul1), funkcji terenéw lokalizacji obiektéw handlowych
o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? (UH11), funkcji terenéw obiektow produkcyjnych,
sktadow, magazynow i ustug (P/U11) i funkcji terendw zieleni urzadzonej (ZP11);

2) Obszar potozony w miejscowosci Grzymystawice (dz. nr. 6, 7, 8/1, 8/3, 8/4, 8/5, 8/6, 8/7, 8/8, 8/9,

8/10, 10/10, 10/11, 10/12, 10/13, 10/14, 10/15, 10/16, 10/17, 10/18, 10/19, 10/20, 10/21, 10/22,

Id: AB7FF835-CFB1-4C8C-BC14-2251289D684A. Podpisany Strona 11


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

10/23, 10/24, 10/25, 10/26, 10/27, 10/28, 10/29, 10/30, 10/31, 10/32, 10/33, 10/34, 10/35, 10/36,
10/37, 10/38, 11, 12, 13, 14, 15, 17 cz., 18, 19/1, 19/2 cz., 36/1, 36/2 cz., 37, 38 obreb
Grzymystawice, gm. Wrzes$nia) — ze wzgledu na polozenie terenéw w bezposrednim sasiedztwie
drogi wojewodzkiej nr 432 oraz planowane funkcje terenéw obiektéw produkcyjnych, sktadow,
magazynow zasadne jest wprowadzenie funkcji terenow obiektow produkcyjnych, sktadow,

magazynow i ustug (P/U11).

Podstawowym warunkiem realizacji ww. kierunkdw zagospodarowania przestrzennego winno by¢ objgcie
obszaru opracowania miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, uszczegOtawiajacymi

rozwigzania przyjete w niniejszej zmianie Studium nr XI, w formie aktu prawa miejscowego.

2.3. Diagnoza przygotowana na potrzeby strategii rozwoju gminy

W obowiazujacej uchwale Nr XXXVI/336/2022 z 30 czerwca 2022 r. w sprawie przyjgcia ,,Strategii
Rozwoju Miasta i Gminy Wrzesnia na lata 2021— 2027” wraz z Prognoza oddzialywania na $rodowisko dla
Strategii Rozwoju Miasta i Gminy Wrze$nia na lata 2021 — 2027, sformutowano nastgpujace wnioski z diagnozy
spotecznej, gospodarczej i przestrzennej gminy dotyczace probleméw do rozwigzania w zakresie infrastruktury
i polityki przestrzenne;:

— wschodnia obwodnica Wrze$ni odciazy centrum miasta, ale przewiduje si¢ wzrost nat¢zenia ruchu na
ul. Objazdowej i Gen. W. Sikorskiego — stad ustalenia gminy z Generalng Dyrekcja Drog Krajowych
i Autostrad w zakresie potrzeby rozbudowy o drugg jezdni¢ odcinka drogi krajowej nr 92 na tym
fragmencie oraz z Urzedem Marszatkowskim Wojewodztwa Wielkopolskiego w zakresie budowy
obwodnicy Oblaczkowa;

— przebieg drog krajowych nr 15 oraz nr 92 przez szereg miejscowosci wiejskich powoduje
ucigzliwo$ci z powodu duzego ruchu i zanieczyszczen — potrzeba takze budowy poéinocno -
zachodniej obwodnicy Wrzeéni (pomyst zgloszony przez Burmistrza Miasta i Gminy Wrze$nia);

— 12,1 - wskaznik udziatlu ofiar $miertelnych wypadkéw drogowych na 100 tys. ludnosci — wyzszy od
$redniej w grupie porownawczej (10,55) (2019 r.);

— w gminie praktykuje si¢ budowe $ciezek rowerowych i pieszo rowerowych oraz wytyczanie alejek
rekreacyjnych z ruchem rowerowym; ich laczna dhugos¢ wynosi 32,15 km — najdluzszy odcinek
przebiega z Wrzesni do Gonic wzdtuz DK nr 92 (2021 r.);

— gmina, a zwlaszcza teren miasta znajduje si¢ pod duza presja inwestycyjna;

— tereny pod zabudowe mieszkaniowa wyznaczono przede wszystkim w poinocnej i zachodniej czgsci
miasta, a takze na terenie wiejskim przy potudniowej i pétnocno-zachodniej granicy miasta;

— tereny pod zabudowe produkcyjna i magazynowa sa skoncentrowane na poludnie, potudniowy —
zachod od Wrzesni; przewiduje si¢ takze lokalizacje tego typu dziatalnosci wzdluz autostrady A2;

— ,,Bilans terendw przeznaczonych pod zabudowg na potrzeby Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Wrzesnia” — edycja III z 2020 r., w perspektywie
30 lat takze wzrost liczby Iudnosci o 8%. Ponadto zaktada si¢ rowniez wzrost tacznej powierzchni

uzytkowej mieszkan na terenie gminy;
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— 5,7% - udzial powierzchni gminy objetej obowiazujacymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego (2019 r.);

— Dbariera w dalszym rozwoju gminy — wyczerpywanie si¢ terenéw pod budownictwo mieszkaniowe
wielorodzinne przy duzym i rosngcym popycie.

Zmiana Studium nr XI wpisuje si¢ w realizacj¢ wybranych probleméw w zakresie infrastruktury i polityki

przestrzennej stanowigcych wnioski z diagnozy spotecznej, gospodarczej i przestrzennej gminy.

2.4. Stan Srodowiska, w tym stan rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej, wielko$¢ i jako§é zasobow
wodnych oraz wymogo6w ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu

Zgodnie z podziatem Polski na regiony fizycznogeograficzne wg Kondrackiego, miasto i gmina Wrze$nia
polozona jest w mezoregionie Roéwnina Wrzesinska, wchodzacym w sklad makroregionu Pojezierza
Wielkopolskiego, podprowincji Pojezierze Potudniowobaltyckie.

W granicach gminy wystepuja gldwnie grunty zbudowane z gliny i pytow o przepuszczalnosci stabej oraz
zbudowane z piaskow o przepuszczalnosci $redniej, czeSciowo w sasiedztwie ciekdow i zbiornikéw wodnych
wystepuja takze grunty organiczne. Wody gruntowe zalegaja na gigbokosci od 1do 2 m p.p.t., jedynie
w sasiedztwie cieku Wielka pierwszy poziom zalegania wod podziemnych wynosi ponizej 1 m p.p.t.

W granicach obszaru w miejscowosci Grzymystawice przeptywa ciek Wielka.

Obszary objete zmiang Studium nr XI polozone sa w granicach Gléwnego Zbiornika Wod Podziemnych
nr 143.

Obszary obje¢te zmiang Studium nr XI potozone sa w granicach JCWP ,,Wrze$nica” i ,,Moskawa do
Wielkiej”, stanowigcych naturalne cze$ci wod. Wedlug klasyfikacji i oceny stanu jednolitych cze$ci wod
powierzchniowych w 2019 roku w punkcie pomiarowo-kontrolnym Wrze$nica — Cegielnia wykazano
umiarkowany stan ekologiczny, stan chemiczny ponizej dobrego i zly stan wod, a w 2018 roku w punkcie
pomiarowo-kontrolnym Moskawa — Nietrzanowo wykazano staby stan ekologiczny, stan chemiczny ponizej
dobrego i zty stan wod.

Obszary objete zmiang Studium nr XI potozone sa w granicach JCWPd nr 61. Zgodnie z ustaleniami
»Planu gospodarowania wodami na obszarze dorzecza Odry”, zatwierdzonego Rozporzadzeniem Rady
Ministrow z dnia 18 pazdziernika 2016 r., stan ilosciowy i chemiczny JCWPd nr 61 okreslono jako dobry. Tym
samym brak jest zagrozenia dla nieosiagnigcia celow srodowiskowych (dobrego stanu chemicznego 1 dobrego
stanu iloSciowego). Jak wynika z badan wdd podziemnych prowadzonych w sieci krajowej w ramach
monitoringu diagnostycznego w 2019 r. w punkcie pomiarowym w miejscowosci Gniezno w granicach JCWPd
nr 61 wykazano III klase jakosci.

Miasto i gmina Wrze$nia potozona jest w Sredzko-Wrzesinskim regionie glebowo-rolniczym i nalezy do
gmin o charakterze rolniczym — 82% obszaru gminy zajmuja grunty rolne. Na obszarach obj¢tych zmiang
Studium nr XI wystepuja grunty rolne klas:

1) Obszar potozony we Wrzesni (dz. nr 902, 929/26, 929/27, 929/28, 929/29, 932, 933/2, 933/3, 933/4,

933/5, 933/6, 933/7, 934 cz., 935/3, 935/4, 935/6, 935/7, 935/8, 938/4, 938/5, 938/8, 938/9, 938/10,
938/11, 938/12, 938/13, 942, 943/1, 943/3, 943/4, 944/1, 944/2, 945/3, 945/5, 945/8, 945/9, 945/10,
945/11, 945/12, 946, obreb miasta Wrzesnia, gm. Wrzesnia) — nie wystepuja;
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2) Obszar potozony w miejscowosci Grzymystawice (dz. nr. 6, 7, 8/1, 8/3, 8/4, 8/5, 8/6, 8/7, 8/8, 8/9,
8/10, 10/10, 10/11, 10/12, 10/13, 10/14, 10/15, 10/16, 10/17, 10/18, 10/19, 10/20, 10/21, 10/22,
10/23, 10/24, 10/25, 10/26, 10/27, 10/28, 10/29, 10/30, 10/31, 10/32, 10/33, 10/34, 10/35, 10/36,
10/37, 10/38, 11, 12, 13, 14, 15, 17 cz., 18, 19/1, 19/2 cz.,, 36/1, 36/2 cz., 37, 38 obrgb
Grzymystawice, gm. Wrze$nia) — grunty orne klasy IIIb, IVa, IVb, V, taki klasy V i VI, pastwiska
klasy VI, grunty zadrzewione Lz oraz grunty lesne LsV.

Do zanieczyszczenia powietrza na obszarze opracowania przyczynia si¢ przede wszystkim ruch
samochodowy. Podczas spalania paliw silnikowych emitowane sg weglowodory aromatyczne i alifatyczne,
dwutlenek wegla, bioaerozole, substancje zapachowo-czynne. W §wietle kryteriow oceny powietrza pod katem
ochrony zdrowia w strefie wielkopolskiej w 2021 roku, nie wykazano przekroczen dopuszczalnego poziomu
dwutlenku siarki, dwutlenku azotu, otowiu, benzenu, tlenku wegla, pylu PM10 oraz poziomu docelowego
arsenu, kadmu, niklu i ozonu. Stwierdzono jedynie przekroczenia poziomu dopuszczalnego dla pylu PM 2,5
i poziomu docelowego benzo(a)pirenu oraz poziomu celu dtugoterminowego ozonu, przy czym dane te nalezy
odnosi¢ do catej strefy wielkopolskie;j.

W granicach obszaru objetego zmiang Studium nr XI we Wrzesni (dz. nr 902, 929/26, 929/27, 929/28,
929/29, 932, 933/2, 933/3, 933/4, 933/5, 933/6, 933/7, 934 cz., 935/3, 935/4, 935/6, 935/7, 935/8, 938/4, 938/5,
938/8, 938/9, 938/10, 938/11, 938/12, 938/13, 942, 943/1, 943/3, 943/4, 944/1, 944/2, 945/3, 945/5, 945/8,
945/9, 945/10, 945/11, 945/12, 946, obrgb miasta Wrze$nia, gm. Wrzes$nia) znajdujg si¢ tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej podlegajace ochronie akustycznej. Najblizej zlokalizowanymi zroédtami hatasu
komunikacyjnego jest linia kolejowa nr 281, 807, 808 oraz droga wojewddzka nr 432, potozone w bezposrednim

sasiedztwie obszarow objetych zmiang Studium nr XI.

2.5. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz débr kultury
wspolczesnej

Na obszarach obje¢tych zmiang Studium nr XI nie znajdujg si¢ obiekty zabytkowe wpisane do rejestru
zabytkow.

W granicach obszaru objetego zmiang Studium nr XI we Wrzesni (dz. nr 902, 929/26, 929/27, 929/28,
929/29, 932, 933/2, 933/3, 933/4, 933/5, 933/6, 933/7, 934 cz., 935/3, 935/4, 935/6, 935/7, 935/8, 938/4, 938/5,
938/8, 938/9, 938/10, 938/11, 938/12, 938/13, 942, 943/1, 943/3, 943/4, 944/1, 944/2, 945/3, 945/5, 945/8,
945/9, 945/10, 945/11, 945/12, 946, obrgb miasta Wrze$nia, gm. Wrzesnia) zlokalizowane sa trzy obiekty
zabytkowe ujete w gminnej ewidencji zabytkéw: budynek kottowni w zespole dawnej cukrowni — ul. Kolejowa
2, magazyn w zespole dawnej cukrowni — ul. Kolejowa 6, oraz budynek gospodarczy — ul. Kolejowa 10.

W granicach obszaru obj¢tego zmiang Studium nr XI w miejscowosci Grzymystawice (dz. nr. 6, 7, 8/1,
8/3, 8/4, 8/5, 8/6, 8/7, 8/8, 8/9, 8/10, 10/10, 10/11, 10/12, 10/13, 10/14, 10/15, 10/16, 10/17, 10/18, 10/19, 10/20,
10/21, 10/22, 10/23, 10/24, 10/25, 10/26, 10/27, 10/28, 10/29, 10/30, 10/31, 10/32, 10/33, 10/34, 10/35, 10/36,
10/37, 10/38, 11, 12, 13, 14, 15, 17 cz., 18, 19/1, 19/2 cz., 36/1, 36/2 cz., 37, 38 obrgb Grzymystawice, gm.

Wrzesnia) zlokalizowana jest strefa ochrony stanowisk archeologicznych.
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2.6. Rekomendacje i wnioski lub granice krajobrazéw priorytetowych okre§lone w audycie
krajobrazowym
Z uwagi na niepodjecie przez Sejmik Wojewo6dztwa Wielkopolskiego uchwaly w sprawie audytu

krajobrazowego brak rekomendacji i wnioskéw w tym zakresie oraz granic krajobrazéw priorytetowych.

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

Sposrod dziedzin i zagadnien ksztattujacych warunki i jako$¢é zycia mieszkancoéw, wymieni¢ nalezy
przede wszystkim te, ktérych ksztalttowanie podlega kompetencjom samorzadu lokalnego i te, z uwagi na
charakter niniejszego opracowania, ktére maja istotny zwiazek z gospodarka przestrzenna.

Na mocy obowigzujacej ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym do zadan wilasnych
gminy naleza m. in. sprawy z zakresu: tadu przestrzennego, gospodarki nieruchomo$ciami, ochrony srodowiska
i przyrody, gospodarki wodnej, gminnych drog, wodociaggéw i zaopatrzenia w wode, kanalizacji, usuwania
i oczyszczania $ciekow komunalnych, utrzymania czystosci i porzadku oraz urzadzen sanitarnych, wysypisk
i unieszkodliwiania odpadoéw komunalnych, lokalnego transportu zbiorowego, ochrony zdrowia, pomocy
spotecznej, gminnego budownictwa mieszkaniowego, edukacji publicznej, kultury, ochrony zabytkow, kultury
fizycznej i1 turystyki, zieleni gminnej, porzadku publicznego i bezpieczenstwa obywateli oraz ochrony
przeciwpozarowej i przeciwpowodziowej, utrzymania gminnych obiektow i urzadzen uzytecznosci publicznej,
czy polityki prorodzinne;.

Czynniki te, w zakresie dotyczacym przedmiotowych obszaréw, omowione zostaly w poszczegolnych
punktach niniejszej zmiany Studium nr XI, zarbwno w odniesieniu do istniejagcych uwarunkowan, jak
i kierunkéw ich ksztaltowania. Ponadto aktualno$¢ zachowuja te zapisy, ktore odnosza si¢ w omawianym
zakresie do og6lnych uwarunkowan i kierunkéw wskazanych dla catej gminy w pierwotnie uchwalonym

Studium.

2.8. Zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia
Na obszarach objetych zmiang Studium nr XI nie wystgpuja elementy zagrazajace bezpieczenstwu

ludnosci i jej mienia, wytaczajac czynniki losowe naturalne i spowodowane dziatalnoscig cztowieka.

2.9. Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy

Postepujacy rozwdj spoteczno-gospodarczy obserwowany na terenie Miasta i Gminy Wrze$nia znajduje
odzwierciedlenie w zwigkszonym zapotrzebowaniu na tereny przeznaczone pod zabudowe zwigzang z roznymi
formami aktywizacji gospodarcze;.

Szczegodtowa analizg potrzeb i mozliwo$ci rozwoju gminy, w tym analizy ekonomiczne, srodowiskowe
i spoteczne, prognozy demograficzne, mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej
i infrastruktury technicznej, a takze infrastruktury spotecznej, stuzacych realizacji zadan wtasnych gminy, oraz
bilans terenow przeznaczonych pod zabudowe przeprowadzono w ramach trzeciej edycji ,,Bilansu terenow
przeznaczonych pod zabudowe¢ na potrzeby Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Wrzesnia”, opracowanej w roku 2020, zwanej dalej ,,Bilansem”.

Wsrod kluczowych wynikow analiz wskaza¢ nalezy przede wszystkim na wzrost liczby mieszkancow

gminy na poziomie 8% w okresie ostatnich pigtnastu lat. Warto§¢ ta wyrdznia miasto i gming Wrzesnia na tle
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pozostatych gmin powiatu, gdzie w analogicznym okresie odnotowano okoto 3% wzrost liczby mieszkancow.
Biorac pod uwage dynamiczny rozwo6j Wrzesinskiej Strefy Aktywnosci Gospodarczej, zatozy¢ nalezy wzrost
zainteresowania osiedlaniem si¢ na terenach potozonych w mie$cie i gminie. Uwzgledniajac powyzsze
uwarunkowania zaktada si¢ kontynuacje pozytywnych trendow demograficznych.

Pozytywnym zjawiskiem jest staly wzrost wszystkich wskaznikow obrazujacych warunki mieszkaniowe,
a przede wszystkim wzrost przecigtnej powierzchni uzytkowej 1 mieszkania na 1 osobg, ktéra w okresie
ostatnich pigtnastu lat wzrosta o 32%.

Na przestrzeni ostatnich kilkunastu lat odnotowano ponadto systematyczny wzrost dochodow miasta
i gminy Wrzeénia, w tym znaczny wzrost wydatkow inwestycyjnych.

Z ,Bilansu” wynika, ze zapotrzebowanie na nowg zabudowg mieszkaniowg i zagrodowa na terenie gminy
wynosi 1803 365 m* powierzchni uzytkowej zabudowy, na nowa zabudowe ustugowa wynosi 247 725 m?
powierzchni uzytkowej zabudowy, na nowa zabudowe produkcyjng, sktady i magazyny 4 246 523 m’
powierzchni uzytkowej zabudowy. Wartosci te przekraczaja chlonno$¢ obszarow o w peini wyksztalconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz chtonno$¢ obszaréw przeznaczonych w planach miejscowych
pod zabudowe dla poszczegolnych kategorii terendw przeznaczonych pod zabudowe.

Na podstawie przeprowadzonej analizy formuluje si¢ nastepujace wytyczne do okreslania kierunkow
zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenow:

— dla terenow zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej, w celu realizacji pelnego zapotrzebowania,
dopuszcza si¢ ksztaltowanie nowej zabudowy poza obszarami o w pelni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostek osadniczych oraz poza obszarami
przeznaczonymi w planach miejscowych pod zabudowe¢ o maksymalnej powierzchni uzytkowe;j
zabudowy wynikajacej z przeprowadzonego bilansu terendw przeznaczonych pod zabudowe;

— dla terenow zabudowy ustugowej, w celu realizacji pelnego zapotrzebowania, dopuszcza si¢
ksztaltowanie nowej zabudowy poza obszarami o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej w  granicach jednostek osadniczych oraz poza obszarami
przeznaczonymi w planach miejscowych pod zabudowe o maksymalnej powierzchni uzytkowej
zabudowy wynikajacej z przeprowadzonego bilansu terendw przeznaczonych pod zabudowe;

— dla terenéw zabudowy produkcyjnej, skladow i magazyndéw, w celu realizacji pelnego
zapotrzebowania, dopuszcza si¢ ksztattowanie nowej zabudowy poza obszarami o w pehi
wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostek osadniczych
oraz poza obszarami przeznaczonymi w planach miejscowych pod zabudowe o maksymalnej
powierzchni uzytkowej zabudowy wynikajacej 2z przeprowadzonego bilansu terenow
przeznaczonych pod zabudowe.

Bioragc pod uwage, ze dotychczasowe kierunki zagospodarowania przestrzennego nie wskazuja
wystarczajacych terenéw przeznaczonych pod zabudowe dla realizacji maksymalnego w skali gminy
zapotrzebowania na nowg zabudowg, istnieje mozliwo$§¢ wyznaczenia nowych terenéw przeznaczonych pod
zabudowe o maksymalnej powierzchni uzytkowej zabudowy wynikajacej z przeprowadzonego bilansu terenow

przeznaczonych pod zabudowe.

10
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2.10. Stan prawny gruntéw

Struktura wlasnosciowa gruntdw na obszarach zmiany Studium nr XI przedstawia si¢ nastgpujgco:

1) Obszar polozony we Wrzesni (dz. nr 902, 929/26, 929/27, 929/28, 929/29, 932, 933/2, 933/3, 933/4,
933/5, 933/6, 933/7, 934 cz., 935/3, 935/4, 935/6, 935/7, 935/8, 938/4, 938/5, 938/8, 938/9, 938/10,
938/11, 938/12, 938/13, 942, 943/1, 943/3, 943/4, 944/1, 944/2, 945/3, 945/5, 945/8, 945/9, 945/10,
945/11, 945/12, 946, obreb miasta Wrzesnia, gm. WrzeSnia) — osoby fizyczne, Skarb Panstwa
(uzytkowanie wieczyste), Gmina Wrze$nia, Gmina Wrzesnia (uzytkowanie wieczyste), osoby
prawne;

2) Obszar potozony w miejscowosci Grzymystawice (dz. nr. 6, 7, 8/1, 8/3, 8/4, 8/5, 8/6, 8/7, 8/8, 8/9,
8/10, 10/10, 10/11, 10/12, 10/13, 10/14, 10/15, 10/16, 10/17, 10/18, 10/19, 10/20, 10/21, 10/22,
10/23, 10/24, 10/25, 10/26, 10/27, 10/28, 10/29, 10/30, 10/31, 10/32, 10/33, 10/34, 10/35, 10/36,
10/37, 10/38, 11, 12, 13, 14, 15, 17 cz., 18, 19/1, 19/2 cz., 36/1, 36/2 cz., 37, 38 obreb

Grzymystawice, gm. Wrze$nia) — osoby fizyczne, Skarb Panstwa (KOWR), Gmina Wrze$nia.

2.11. Wystepowanie obiektéw i terenéw chronionych na podstawie przepiséw odrebnych

Na obszarach objetych zmiang Studium nr XI nie wystgpuja obszary objete ochrona prawna na podstawie
przepisoOw odrgbnych, z wyjatkiem gruntéw rolnych klasy IIIb i gruntow lesnych LsV w granicach obszaru
polozonego w miejscowosci Grzymystawice (dz. nr. 6, 7, 8/1, 8/3, 8/4, 8/5, 8/6, 8/7, 8/8, 8/9, 8/10, 10/10, 10/11,
10/12, 10/13, 10/14, 10/15, 10/16, 10/17, 10/18, 10/19, 10/20, 10/21, 10/22, 10/23, 10/24, 10/25, 10/26, 10/27,
10/28, 10/29, 10/30, 10/31, 10/32, 10/33, 10/34, 10/35, 10/36, 10/37, 10/38, 11, 12, 13, 14, 15, 17 cz., 18, 19/1,
19/2 cz., 36/1, 36/2 cz., 37, 38 obrgb Grzymystawice, gm. Wrzesnia), podlegajacych ochronie na podstawie

ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

2.12. Wystepowanie obszaréw naturalnych zagrozen geologicznych

Na obszarach objetych zmiang Studium nr XI nie wystepuja obszary naturalnych zagrozen geologicznych.

2.13. Wystepowanie udokumentowanych zl6z kopalin oraz zasobéw woéd podziemnych

Na obszarach objetych zmiana Studium nr XI nie wystgpuja udokumentowane zloza kopalin.
Przedmiotowe obszary potozone sa natomiast w granicach obszaru zasobowego uj¢cia komunalnego Wrzesnia,
ktory zostal wyznaczony w ,,Dokumentacji hydrogeologicznej ujgcie wody podziemnej z utwordow
trzeciorzgdowych-miocenskich w kat. B zlokalizowanego w m. Wrze$nia”, zatwierdzonej przez Prezesa
Centralnego Urzedu Geologii decyzja znak: KDH/013/4760/W/74 z dnia 30 marca 1974 r. Pierwszym
uzytkowym poziomem wodono$nym wystepujacym na przedmiotowym obszarze 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 naklad gliny zwatowej i itow o tacznej migzszosci
okoto 94,0 m. Pelni on rol¢ absorpcyjna i spowalniajaca doplyw ewentualnych zanieczyszczen infiltrujacych
z powierzchni terenu.

Ponadto obszary objete zmiang Studium nr XI potozone sa w obrebie Glownego Zbiornika Wod
Podziemnych nr 143 Inowroctaw — Gniezno. Jest to subzbiornik wod trzeciorzgdowych, a $rednia glebokosé

zalegania wody wynosi 120 m. Szacunkowe zasoby wodne tego zbiornika wynoszg 96,0 m*/dobe. Wody
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z utwor6w trzeciorzedowych wykorzystywane sa w miejscach, gdzie brak jest uzytkowych zbiornikéw
w utworach czwartorzedowych. Serie wodonosne stanowig tutaj gtéwnie piaszczyste osady miocenu zalegajace
najczesciej na glebokosci >100 m, przewarstwione sg czgsto itami i mulkami. W bezposrednim nadktadzie
wystepuje, dobrze izolujaca od wplywow powierzchniowych, seria ilow goérnego miocenu. Ciaglo$¢ serii
izolacyjnej bywa takze przerwana w glebokich rynnach erozyjnych powodujac tacznos¢ hydrauliczng

wodonosnych utwordéw trzeciorzedu i czwartorzedu.

2.14. Wystepowanie teren6w gérniczych wyznaczonych na podstawie przepisow odr¢bnych
Na obszarach objetych zmiang Studium nr XI nie wystepuja tereny gornicze wyznaczone na podstawie

przepisow odrgbnych.

2.15. Stan systemow komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia uporzadkowania

gospodarki wodno-$ciekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami

Na system bezposrednich powigzan komunikacyjnych obszaréw objetych zmiang Studium nr XI
z uktadem zewnetrznym sktadaja si¢ przede wszystkim drogi gminne (ul. Kolejowa i Przemystowa) oraz droga
wojewodzka nr 432, zapewniajace polaczenia przedmiotowych terenéw z droga krajowa nr 15 i 92 oraz
autostradg A2. Obszar potozony w miejscowosci Grzymystawice (dz. nr. 6, 7, 8/1, 8/3, 8/4, 8/5, 8/6, 8/7, 8/8,
8/9, 8/10, 10/10, 10/11, 10/12, 10/13, 10/14, 10/15, 10/16, 10/17, 10/18, 10/19, 10/20, 10/21, 10/22, 10/23,
10/24, 10/25, 10/26, 10/27, 10/28, 10/29, 10/30, 10/31, 10/32, 10/33, 10/34, 10/35, 10/36, 10/37, 10/38, 11, 12,
13, 14, 15, 17 cz., 18, 19/1, 19/2 cz., 36/1, 36/2 cz., 37, 38 obrgb Grzymystawice, gm. Wrzesnia) wymaga
uzbrojenia w sie¢ wodociggowa oraz sie¢ elektroenergetyczng oraz w kanalizacj¢ sanitarng. Nowe inwestycje na
obszarze potozonym we Wrzeséni (dz. nr 902, 929/26, 929/27, 929/28, 929/29, 932, 933/2, 933/3, 933/4, 933/5,
933/6, 933/7, 934 cz., 935/3, 935/4, 935/6, 935/7, 935/8, 938/4, 938/5, 938/8, 938/9, 938/10, 938/11, 938/12,
938/13, 942, 943/1, 943/3, 943/4, 944/1, 944/2, 945/3, 945/5, 945/8, 945/9, 945/10, 945/11, 945/12, 946, obreb
miasta Wrzesnia, gm. Wrze$nia) moga wigza¢ si¢ z konieczno$cig przebudowy i budowy nowych drég i sieci

i urzadzen infrastruktury technicznej.

2.16. Zadania shuzace realizacji ponadlokalnych celéw publicznych

Na obszarach objetych zmiang Studium nr XI wsrdéd zadan stuzacych realizacji ponadlokalnych celow
publicznych nalezy wskaza¢ drogg wojewodzka nr 432 przebiegajaca w sasiedztwie obszaru potozonego
w miejscowosci Grzymystawice (dz. nr. 6, 7, 8/1, 8/3, 8/4, 8/5, 8/6, 8/7, 8/8, 8/9, 8/10, 10/10, 10/11, 10/12,
10/13, 10/14, 10/15, 10/16, 10/17, 10/18, 10/19, 10/20, 10/21, 10/22, 10/23, 10/24, 10/25, 10/26, 10/27, 10/28,
10/29, 10/30, 10/31, 10/32, 10/33, 10/34, 10/35, 10/36, 10/37, 10/38, 11, 12, 13, 14, 15, 17 cz., 18, 19/1, 19/2
cz., 36/1, 36/2 cz., 37, 38 obrgb Grzymystawice, gm. Wrzesnia).

2.17. Wymagania dotyczace ochrony przeciwpowodziowej
Obszary objete zmiang Studium nr XI potozone sg poza obszarami narazonymi na niebezpieczenstwo

powodzi, w tym obszarami szczegdlnego zagrozenia powodzig.

12
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3. KIERUNKI

3.1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenu, w tym wynikajace
z audytu krajobrazowego
Glownym celem zmiany Studium nr XI jest wprowadzenie do ustalen dokumentu nowych kierunkow
zmian w strukturze przestrzennej gminy i przeznaczeniu terenéw oraz korekta parametréw i wskaznikow
zabudowy i zagospodarowania terenu na wyznaczonych w celu dostosowania dotychczasowych ustalen Studium
do obecnie obowigzujacych uwarunkowan zwigzanych z potrzebami inwestycyjnymi.
Podstawowymi celami zmiany Studium nr XI sg:
1) Obszar potozony we Wrzesni (dz. nr 902, 929/26, 929/27, 929/28, 929/29, 932, 933/2, 933/3, 933/4,
933/5, 933/6, 933/7, 934 cz., 935/3, 935/4, 935/6, 935/7, 935/8, 938/4, 938/5, 938/8, 938/9, 938/10,
938/11, 938/12, 938/13, 942, 943/1, 943/3, 943/4, 944/1, 944/2, 945/3, 945/5, 945/8, 945/9, 945/10,
945/11, 945/12, 946, obreb miasta Wrzesnia, gm. Wrze$nia) — wprowadzenie funkcji terenow
zabudowy mieszkaniowej (M11) w celu powigkszenia ogodlnej powierzchni terendw przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowa, niezbedng dla zapewnienia mozliwosci realizacji maksymalnego
zapotrzebowania na nowa zabudowe w skali gminy na poziomie 1803 365 m’ powierzchni
uzytkowej zabudowy, oraz wprowadzenie funkcji terenow zabudowy ustugowej (Ull) i funkcji
terendw lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? (UH11) w celu
powigkszenia ogodlnej powierzchni terenéw przeznaczonych pod zabudowe uslugowa, niezbedna dla
zapewnienia mozliwosci realizacji maksymalnego zapotrzebowania na nowg zabudowe w skali
gminy na poziomie 247 725 m? powierzchni uzytkowej zabudowy, a takze wprowadzenie funkcji
terenow zieleni urzadzonej (ZP11) i zachowanie istniejagcych funkcji terenéw obiektow
produkcyjnych, sktadow, magazynéw i ustug (P/U11).
2) Grzymystawice (dz. nr. 6, 7, 8/1, 8/3, 8/4, 8/5, 8/6, 8/7, 8/8, 8/9, 8/10, 10/10, 10/11, 10/12, 10/13,
10/14, 10/15, 10/16, 10/17, 10/18, 10/19, 10/20, 10/21, 10/22, 10/23, 10/24, 10/25, 10/26, 10/27,
10/28, 10/29, 10/30, 10/31, 10/32, 10/33, 10/34, 10/35, 10/36, 10/37, 10/38, 11, 12, 13, 14, 15, 17 cz.,
18, 19/1, 19/2 cz., 36/1, 36/2 cz., 37, 38 obreb Grzymystawice, gm. Wrzesnia) — wprowadzenie
funkcji produkcyjnej, skladow, magazynow iustug (P/Ull) w celu powigkszenia ogdlnej
powierzchni terendw przeznaczonych pod zabudowe produkcyjng i ustlugowa, niezbedna dla
zapewnienia mozliwosci realizacji maksymalnego zapotrzebowania na nowa zabudowg¢ w skali
gminy na poziomie 4246523 m’ powierzchni uzytkowej zabudowy produkcyjnej, sktadow
i magazynow oraz 247 725 m? powierzchni uzytkowej zabudowy ustugowej.
Zmiana Studium nr XI stanowi odpowiedz na zapotrzebowanie na nowg zabudowe¢ mieszkaniowa,
ustugowa 1 produkcyjng okreslone w ,,Bilansie”, powigkszajac ogolna powierzchni¢ terendw przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniows, ustlugowa i produkcyjno-ustugowsa niezbedna dla zapewnienia mozliwosci

realizacji maksymalnego zapotrzebowania na nowa zabudowe.

I3
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3.2. Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym tereny
wylaczone spod zabudowy

Zmiana Studium nr XI dotyczy obszaréw potozonych w miejscowosciach:

1) Wrze$nia (dz. nr 902, 929/26, 929/27, 929/28, 929/29, 932, 933/2, 933/3, 933/4, 933/5, 933/6, 933/7,
934 cz., 935/3, 935/4, 935/6, 935/7, 935/8, 938/4, 938/5, 938/8, 938/9, 938/10, 938/11, 938/12,
938/13, 942, 943/1, 943/3, 943/4, 944/1, 944/2, 945/3, 945/5, 945/8, 945/9, 945/10, 945/11, 945/12,
946, obr¢b miasta Wrzesnia, gm. Wrzesnia) — oznaczony na zataczniku graficznym symbolami
LM117, U117, JUH11”, ,P/U11”, ,,ZP11”, na ktorym okresla si¢ nastepujace kierunki i wskazniki
dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenow:

M11 - tereny zabudowy mieszkaniowej:

— minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki: 1000 m?,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 25 m,

— maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu:
65%,

— minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki lub
terenu: 25%.

Ustala si¢ realizacj¢ budynkow mieszkalnych wraz z niezbedng infrastruktura techniczng i uktadem

komunikacyjnym.

Dopuszcza si¢ lokalizacj¢ funkcji uzupehiajacych: zabudowy ustugowej, parkingdw i infrastruktury

technicznej, ktorych zakres nalezy okresli¢ na etapie sporzadzania miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego. Tereny funkcji uzupelniajacych moga by¢ realizowane na

samodzielnie wydzielonych dziatkach;

Ul1 - tereny zabudowy ustugowe;j:

— minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki: 500 m?,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 12 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: 10%.

Ustala si¢ realizacje obiecktow ushugowych wraz z niezbg¢dng infrastrukturg techniczng i uktadem

komunikacyjnym.

Dopuszcza si¢ lokalizacje funkcji uzupehniajacych: parkingdw i infrastruktury technicznej, ktérych

zakres nalezy okresli¢ na etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Tereny funkcji uzupetiajacych moga by¢ realizowane na samodzielnie wydzielonych dziatkach;

UH11 - tereny lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?:

— minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki: 1000 m?,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 14 m,

— maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu:

50%,

14

Id: AB7FF835-CFB1-4C8C-BC14-2251289D684A. Podpisany Strona 20



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

Ustala si¢ realizacj¢ budynkow ustugowych, w tym obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy

powyzej 2000 m? wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng i ukladem komunikacyjnym.

Dopuszcza si¢ lokalizacje funkcji uzupetniajacych: parkingdw i infrastruktury technicznej, ktérych

zakres nalezy okresli¢ na etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Tereny funkcji uzupetniajacych moga by¢ realizowane na samodzielnie wydzielonych dziatkach;

P/U11 — tereny obiektow produkcyjnych, sktadow, magazyndéw i ustug:

—  minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki: 1000 m?,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 12 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: 10%.

Ustala si¢ realizacj¢ obicktow produkcyjnych, sktadow, magazyndéw i obiektow ustugowych wraz

z niezbedng infrastrukturg techniczng i uktadem komunikacyjnym.

Dopuszcza si¢ lokalizacje funkcji uzupetniajgcych: 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;

ZP11 — tereny zieleni urzadzone;j:

— zakaz lokalizacji nowych budynkéw,

— minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki lub
terenu: 50%.

Dopuszcza si¢ lokalizacje funkcji uzupehiajacych: parkingdw i infrastruktury technicznej, ktorych

zakres nalezy okres$li¢ na etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

2) Grzymystawice (dz. nr. 6, 7, 8/1, 8/3, 8/4, 8/5, 8/6, 8/7, 8/8, 8/9, 8/10, 10/10, 10/11, 10/12, 10/13,

10/14, 10/15, 10/16, 10/17, 10/18, 10/19, 10/20, 10/21, 10/22, 10/23, 10/24, 10/25, 10/26, 10/27,

10/28, 10/29, 10/30, 10/31, 10/32, 10/33, 10/34, 10/35, 10/36, 10/37, 10/38, 11, 12, 13, 14, 15, 17 cz.,

18, 19/1, 19/2 cz., 36/1, 36/2 cz., 37, 38 obrgb Grzymystawice, gm. Wrze$nia) — oznaczony na

zalgczniku graficznym symbolami ,,P/U11”, na ktorym okresla si¢ nastepujace kierunki i wskazniki

dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenow:

P/U11 — tereny obiektow produkcyjnych, sktadéw, magazyndéw i ushug:

— minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki: 1000 m?,

— maksymalna wysokos$¢ zabudowy: 20 m, z dopuszczeniem dominant i przewyzszen budowli do
50 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%.
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Ustala si¢ realizacj¢ obiektow produkcyjnych, sktadow, magazynow i obiektow ustugowych wraz
z niezbedng infrastrukturg techniczng i uktadem komunikacyjnym.
Dopuszcza si¢ lokalizacj¢ funkcji uzupetiajacych: parkingéw i infrastruktury technicznej, ktorych
zakres nalezy okresli¢ na etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Tereny funkcji uzupetniajacych moga by¢ realizowane na samodzielnie wydzielonych dziatkach.
Ustalone zmiana Studium nr XI jednostki funkcjonalno-przestrzenne, zapisane w postaci symboli
literowych na rysunku, wskazuja na dominujacy kierunek zagospodarowania poszczegdlnych terenéw, na
ktorych zostaly wyznaczone. W ich granicach, na etapie opracowania planu miejscowego, dopuszcza si¢
wprowadzenie funkcji uzupelniajacych, komplementarnych wobec podstawowych (chyba, ze szczegotowe
zapisy, odnoszace si¢ do poszczegdlnych terendw, stanowig inaczej). Wymienione dla poszczegolnych jednostek
funkcjonalno-przestrzennych parametry minimalnych powierzchni dziatek, maksymalnych wskaznikow
powierzchni zabudowy oraz minimalnych wskaznikow powierzchni biologicznie czynnej maja zastosowanie
w przypadku nowo wydzielanych dziatek. Dla dziatek juz zabudowanych dopuszcza si¢ zachowanie istniejagcych
parametréw zabudowy 1 wskaznikow zagospodarowania. Wymienione dla poszczegoélnych jednostek
funkcjonalno-przestrzennych parametry minimalnych powierzchni dziatek nie dotycza wydzielania dzialek pod

obiekty infrastruktury technicznej oraz regulacji granic mi¢dzy sasiadujacymi nieruchomosciami.

Ograniczenia w zabudowie wynikajace z przebiegu infrastruktury komunikacyjnej

Lokalizacja obiektow budowlanych przy drodze wojewodzkiej nr 432 powinna spelnia¢ wymagania
wlasciwych przepiséw dotyczacych warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich
usytuowanie, natomiast lokalizacja obiektow budowlanych przy linii kolejowej nr 281, 807, 808 wymaga
uwzglednienia wiasciwych przepisdow dotyczacych wymagan odleglosci 1 warunkow dopuszczajacych
usytuowanie budowli i budynkow, drzew lub krzewow, elementow ochrony akustycznej i wykonywania robot

ziemnych w sasiedztwie linii kolejowe;.

3.3. Obszary oraz zasady ochrony Srodowiska i jego zasobow, ochrony przyrody i krajobrazu, w tym
krajobrazu kulturowego i uzdrowisk
1) Obszary objete zmiang Studium nr XI polozone sa w granicach obszaru zasobowego ujgcia
komunalnego Wrze$nia, ktory zostal wyznaczony w ,,Dokumentacji hydrogeologicznej ujecic wody
podziemnej z utworoéw trzeciorzedowych — miocenskich w kat. B zlokalizowanego w m. Wrze$nia”,
zatwierdzonej przez Prezesa Centralnego Urzedu Geologii decyzja znak: KDH/013/4760/W/74 z dnia
30 marca 1974 r. Ponadto przedmiotowe obszary potozone sa w granicach Gtéwnego Zbiornika Wod
Podziemnych nr 143 (trzeciorzgdowego) — Subzbiornik Inowroctaw-Gniezno. Pomimo,
iz ww. warstwy geologiczne chronig uzytkowa warstwe wodono$ng przed bezposrednim doptywem
ewentualnych zanieczyszczen, to jednak zgodnie z przepisami odrgbnymi powinny by¢ one
chronione przed zanieczyszczeniami — planowane inwestycje nie powinny negatywnie oddzialywaé
na §rodowisko gruntowo-wodne.
2) W zagospodarowaniu terendw nalezy dazy¢ do ochrony jakosci wod podziemnych
i powierzchniowych poprzez zmniejszenie obcigzen i wyeliminowanie zrzutéw $ciekow do wod

powierzchniowych i podziemnych. Obowiazek minimalizacji negatywnego oddziatywania na
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srodowisko poprzez odpowiednie rozwigzania w zakresie gospodarki wodno-$ciekowej w nawigzaniu
do planowanych rozwigzan w tej czeSci gminy, ze szczegdlnym uwzglednieniem docelowego
wyposazenia obszaréw w sie¢ wodociggows i kanalizacyjna.

3) Nalezy dazy¢ do utrzymania wysokiej jakoSci powietrza poprzez ograniczenie emisji zanieczyszczen
np. poprzez stosowanie do celow grzewczych i technologicznych paliw charakteryzujacych si¢
najnizszymi wskaznikami emisyjnymi spalanych w urzadzeniach o wysokim stopniu sprawnosci oraz
wykorzystanie odnawialnych Zrédet energii.

4) Nalezy zapewni¢ wlasciwe zasady gospodarki odpadami, takie jak obowigzek gromadzenia,
segregacji oraz zagospodarowania odpadow na zasadach okres$lonych w regulaminie utrzymania
czystosci 1 porzadku na terenie gminy i w przepisach odrgbnych.

5) W trakcie prac ziemnych nalezy uwzglednié przebieg sieci melioracji szczegdtowej oraz ewentualne
wykonanie prac zabezpieczajacych teren przed podtopieniami wodami drenarskimi.

6) Nalezy zachowa¢ dopuszczalne poziomy hatasu w Srodowisku dla tych terenéw, dla ktérych
zachowanie odpowiedniego komfortu akustycznego wymagane jest przepisami odrgbnymi, poprzez
stosowanie dostgpnych $rodkéw technicznych i technologicznych, okre§lonych przepisami
odrebnymi.

7) Przed lokalizacja zabudowy zaleca si¢ przeprowadzanie odpowiednich badan geotechnicznych lub
geologiczno-inzynierskich.

8) Nalezy uwzgledni¢ uwarunkowania i ograniczenia wynikajace z przebiegu przez przedmiotowe

obszary sieci infrastruktury techniczne;j.

3.4. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspolczesnej

W granicach obszaru objetego zmiang Studium nr XI we Wrzesni (dz. nr 902, 929/26, 929/27, 929/28,
929/29, 932, 933/2, 933/3, 933/4, 933/5, 933/6, 933/7, 934 cz., 935/3, 935/4, 935/6, 935/7, 935/8, 938/4, 938/5,
938/8, 938/9, 938/10, 938/11, 938/12, 938/13, 942, 943/1, 943/3, 943/4, 944/1, 944/2, 945/3, 945/5, 945/8,
945/9, 945/10, 945/11, 945/12, 946, obrgb miasta Wrze$nia, gm. Wrzesnia) zlokalizowane sa trzy obiekty
zabytkowe ujete w gminnej ewidencji zabytkow: budynek kottowni w zespole dawnej cukrowni — ul. Kolejowa
2, magazyn w zespole dawnej cukrowni — ul. Kolejowa 6, oraz budynek gospodarczy — ul. Kolejowa 10.

Dla ochrony obiektéw zabytkowych ujetych w gminnej zabytkéw nalezy wprowadzi¢ ustalenia
zapewniajace zachowanie historycznej kompozycji bryl, historycznej kompozycji elewacji, w tym historycznych
elementow wystroju elewacji.

W granicach obszaru objg¢tego zmiang Studium nr XI w miejscowosci Grzymystawice (dz. nr. 6, 7, 8/1,
8/3, 8/4, 8/5, 8/6, 8/7, 8/8, 8/9, 8/10, 10/10, 10/11, 10/12, 10/13, 10/14, 10/15, 10/16, 10/17, 10/18, 10/19, 10/20,
10/21, 10/22, 10/23, 10/24, 10/25, 10/26, 10/27, 10/28, 10/29, 10/30, 10/31, 10/32, 10/33, 10/34, 10/35, 10/36,
10/37, 10/38, 11, 12, 13, 14, 15, 17 cz., 18, 19/1, 19/2 cz., 36/1, 36/2 cz., 37, 38 obr¢b Grzymystawice, gm.
Wrzesnia) zlokalizowane sg strefy ochrony stanowisk archeologicznych.

Dla ochrony archeologicznego dziedzictwa kulturowego w obrgbie stref ochrony stanowisk
archeologicznych dopuszcza si¢ dzialalno$¢ inwestycyjna, jednak inwestycje zwigzane z zagospodarowaniem

i zabudowaniem tego terenu, a wymagajace prac ziemnych nalezy prowadzi¢ w obecnosci archeologa.

I/
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3.5. Kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej

1) Obstuga komunikacyjna terenéw powinna nawigzywaé do istniejacego ukladu podstawowego.
Dostepnos¢ terendow do drogi wojewddzkiej nr 432 powinno si¢ zapewni¢ wewnetrznymi uktadami
komunikacyjnymi, polaczonymi z tymi drogami poprzez drogi nizszej kategorii. Dostgpnosé do
autostrady A2 mozliwa jest jedynie na istniejacym wezle ,,Wrzesnia”.

2) Dopuszcza si¢ likwidacje¢ istniejacych i lokalizacj¢ nowych potaczen komunikacyjnych: drogowych,
rowerowych 1 pieszych, ktorych szczegdlowy przebieg winien zosta¢ wyznaczony na etapie
sporzadzenia planow miejscowych lub zezwolen na realizacj¢ inwestycji drogowych.

3) W odniesieniu do infrastruktury technicznej na nowych terenach przeznaczonych pod zabudowe,
nalezy dazy¢ do systematycznej i nastgpujacej wraz z realizacjg inwestycji dalszej rozbudowy sieci
wodociggowych oraz zbiorczej sieci kanalizacji sanitarnej wraz z odprowadzeniem $ciekéw do
oczyszczalni. Sposéb oraz szczegdlowe warunki zagospodarowania $ciekéw, wod opadowych
i roztopowych zostanie okre$lony na etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

4) Zaopatrzenie w energie¢ elektryczng i cieplo realizowa¢ nalezy poprzez istniejgce sieci energetyczne
z dopuszczeniem stosowania rozwigzan alternatywnych w postaci np. kolektoréw stonecznych
i paneli fotowoltaicznych.

5) Nie przewiduje si¢ mozliwos$ci lokalizacji 1 rozmieszczenia na przedmiotowych obszarach urzadzen
wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych Zrédetl energii o mocy przekraczajacej 500 kW, a takze ich
stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu
terenu, z wyjatkiem urzadzen innych niz wolnostojace zgodnie z przepisami odrgbnymi.

6) Dopuszcza si¢ przebudowe, rozbudowe i budowe nowych sieci infrastruktury techniczne;j.

3.6. Obszary, na ktéorych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym

Na obszarach objetych zmiang Studium nr XI w ramach poszczegoélnych terenéw dopuszcza si¢ realizacje
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych gminy oraz innych inwestycji
celu publicznego, ktére zostang okreslone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,

a w przypadku ich braku — odpowiednich decyzjach administracyjnych.

3.7. Obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym
Na obszarze objetym zmiang Studium nr XI w miejscowoséci Grzymystawice (dz. nr. 6, 7, 8/1, 8/3, 8/4,
8/5, 8/6, 8/7, 8/8, 8/9, 8/10, 10/10, 10/11, 10/12, 10/13, 10/14, 10/15, 10/16, 10/17, 10/18, 10/19, 10/20, 10/21,
10/22, 10/23, 10/24, 10/25, 10/26, 10/27, 10/28, 10/29, 10/30, 10/31, 10/32, 10/33, 10/34, 10/35, 10/36, 10/37,
10/38, 11, 12, 13, 14, 15, 17 cz., 18, 19/1, 19/2 cz., 36/1, 36/2 cz., 37, 38 obrgb Grzymystawice, gm. Wrzesénia)
uwzglednia si¢ sgsiedztwo drogi wojewddzkiej nr 432, ktéra stanowi inwestycje celu publicznego o znaczeniu

ponadlokalnym wyznaczone w Planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa wielkopolskiego.
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3.8. Obszary, dla ktérych obowiazkowe jest sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym obszary wymagajace przeprowadzenia
scalen i podzialu nieruchomosci oraz obszary przestrzeni publicznej
W zwiazku z wyznaczeniem na obszarze objetym zmiang Studium nr XI terenéw lokalizacji obiektow

handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? (UH11) wystepuje konieczno$¢ sporzadzenia

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Nie ustala si¢ natomiast obowiazku sporzadzenia planow
dla obszarow wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci oraz obszardw przestrzeni

publiczne;j.

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 nielesne
W zwiazku z wyznaczeniem na obszarach objetych zmiang Studium nr XI nowych terendw zabudowy

mieszkaniowej, terenéw zabudowy ustugowej, terenow lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni

sprzedazy powyzej 2000 m* (UH11), terendw obiektow produkcyjnych, sktadow, magazynéw i ustug, celowe
jest sporzadzenie dla wszystkich terenéw miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego.

Na etapie opracowania planéw miejscowych konieczne bedzie uzyskanie zgody na zmiang¢ przeznaczenia
gruntow rolnych klasy IIIb i gruntéw lesnych LsV w granicach obszaru polozonego w miejscowosci
Grzymystawice (dz. nr. 6, 7, 8/1, 8/3, 8/4, 8/5, 8/6, 8/7, 8/8, 8/9, 8/10, 10/10, 10/11, 10/12, 10/13, 10/14, 10/15,
10/16, 10/17, 10/18, 10/19, 10/20, 10/21, 10/22, 10/23, 10/24, 10/25, 10/26, 10/27, 10/28, 10/29, 10/30, 10/31,
10/32, 10/33, 10/34, 10/35, 10/36, 10/37, 10/38, 11, 12, 13, 14, 15, 17 cz., 18, 19/1, 19/2 cz., 36/1, 36/2 cz., 37,

38 obrgb Grzymystawice, gm. Wrzesnia), ktorych zasi¢g przedstawiono na rysunku zmiany Studium nr XI.

3.10. Kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej
Istniejace grunty rolne i lesne objete zmiang Studium nr XI przewidziane sg docelowo pod
zainwestowanie. Do czasu realizacji kierunkéw wyznaczonych w niniejszej zmianie Studium dopuszcza si¢ ich

dotychczasowy sposob uzytkowania.

3.11. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia oraz obszary osuwania si¢ mas ziemnych
Na obszarach objetych zmiang Studium nr XI nie wystgpuja obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia

oraz obszary osuwania si¢ mas ziemnych.

3.12. Obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza si¢ w zlozu kopaliny filar ochronny
Na obszarach objetych zmiang Studium nr XI nie wystepuja obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza

si¢ w zlozu kopaliny filar ochronny.

3.13. Obszary pomnikéw zaglady i ich stref ochronnych oraz obowiazujace na nich ograniczenia
prowadzenia dzialalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r.
0 ochronie terenow bylych hitlerowskich obozow zaglady

Na obszarach objetych zmiang Studium nr XI nie wystgpuja obszary pomnikow zaglady i ich strefy
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ochronne oraz obowigzujace na nich ograniczenia prowadzenia dziatalnos$ci gospodarczej, zgodnie z przepisami

ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozoéw zagtady.

3.14. Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Na obszarze objetym zmiang Studium nr XI potozonym we Wrzeéni (dz. nr 902, 929/26, 929/27, 929/28,
929/29, 932, 933/2, 933/3, 933/4, 933/5, 933/6, 933/7, 934 cz., 935/3, 935/4, 935/6, 935/7, 935/8, 938/4, 938/5,
938/8, 938/9, 938/10, 938/11, 938/12, 938/13, 942, 943/1, 943/3, 943/4, 944/1, 944/2, 945/3, 945/5, 945/8,
945/9, 945/10, 945/11, 945/12, 946, obreb miasta Wrzesnia, gm. WrzesSnia) wskazuje si¢ obszar wymagajacy
przeksztalcen polegajacych na zmianie funkcji dotychczasowych terendw zabudowy produkcyjnej, sktadow
i magazynow na tereny zabudowy mieszkaniowej (M11), tereny zabudowy ustugowej (U11), tereny lokalizacji
obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2 (UH11) i tereny zieleni urzgdzonej (ZP11).

Na obszarze objetym zmiang Studium nr XI nie wystepuja natomiast obszary wymagajace rehabilitacji,

rekultywacji lub remediacji.

3.15. Obszary zdegradowane
Na obszarach objetych zmiang Studium nr XI nie wystgpuja obszary zdegradowane.

3.16. Granice teren6w zamknietych i ich stref ochronnych

Zgodnie z definicjg zawarta w ustawie Prawo geodezyjne i kartograficzne terenami zamknigtymi sa tereny
o charakterze zastrzezonym ze wzglgdu na obronno$¢ i bezpieczenstwo panstwa, okreslone przez wlasciwych
ministrow.

Na obszarach objetych zmiang Studium nr XI nie stwierdzono wystgpowania terenow zamknigtych,

w zwiazku z czym nie wyznacza si¢ ich granic i stref ochronnych.

3.17. Obszary, na ktérych przewiduje si¢ lokalizacje obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m*
Na obszarach objetych zmiang Studium nr XI wyznacza si¢ tereny, na ktorych przewiduje si¢ lokalizacje
obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?. Zgodnie z art. 10 ust. 3b ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym lokalizacja obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?

moze nastgpi¢ wylacznie na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
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2. UZASADNIENIE I SYNTEZA USTALEN ZMIANY STUDIUM

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Wrzesnia przyjete
uchwatg nr XIV/108/99 Rady Miejskiej we Wrzesni z dnia 27 wrze$nia 1999 r. podlegatlo zmianom,
zatwierdzonym uchwalami Rady Miejskiej we Wrze$ni: nr X1/99/03 z dnia 9 lipca 2003 r., nr XIV/190/2008
z dnia 15 maja 2008 r., nr XXXI1/382/2014 z dnia 22 maja 2014 r., nr V/38/2015 z dnia 19 lutego 2015 r.,
nr XV1/229/2016 z dnia 30 maja 2016 r., nr XXIV/321/2017 z dnia 21 kwietnia 2017 r., nr XXV/335/2017
z dnia 21 czerwca 2017 r., nr V/41/2019 Rady Miejskiej we Wrzeéni z dnia 28 marca 2019 r., nr XVII/180/2020
Rady Miejskiej we Wrzeéni z dnia 29 pazdziernika 2020 r. oraz nr XXI1V/224/2021 Rady Miejskiej we Wrzesni
z dnia 28 maja 2021 .

W zwigzku z powyzszym, na podstawie uchwaty Rady Miejskiej we Wrzesni nr XX1/270/2013 z dnia
16 maja 2013 r. przystapiono do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Wrze$nia. Przedmiotem zmiany Studium nr XI s3 tereny w miejscowosciach
Wrzesnia i Grzymystawice.

Zakres oraz charakter zmian wraz z nowymi kierunkami zagospodarowania przestrzennego, jak rowniez
kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, okre§lone zostaly na wstepie
niniejszego opracowania i doprecyzowane w kolejnych punktach, w szczegoélnosci w rozdziale 3 ,,Kierunki”.
Ustalenia, o ktorych mowa w art. 10 ust. 1 1 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 503) zostalty wprowadzone w niniejszym opracowaniu wyltacznie

w odniesieniu do przedmiotowych terenow.
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1. 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 i Gminy Wrze$nia.

Zakres przedmiotowe] zmiany Studium, zwanej dalej ,,zmiang Studium nr X”, obejmuje zmiany
0 nastepujacym zasiegu:

1) Biatezyce (dz. nr 18/6, 18/7, 18/10, 18/12, obrgb Biatezyce, gm. Wrze$nia) — oznaczong na

zataczniku graficznym symbolem ,,U10”;

2) Wrze$nia (dz. nr 940/3, 940/4, obreb miasta Wrzes$nia, gm. Wrze$nia) — oznaczong na zalaczniku

graficznym symbolem ,,U10”;

3) Nadarzyce (dz. nr. 50/10 cz., obreb Nadarzyce, gm. Wrze$nia) — oznaczong na zalaczniku

graficznym symbolem ,,US10”;

4) Oblaczkowo (dz. nr 135/2, 132, 133, 131/2, 131/3, 131/4, 131/5, 131/6, 131/7, 131/8, 345, 130,

obrgb Obtaczkowo, gm. Wrzesnia) — oznaczong na zatgczniku graficznym symbolem ,,P/U10”;

5) Ostrowo Szlacheckie (dz. nr 57, obrgb Ostrowo Szlacheckie, gm. Wrzesnia) — oznaczong na

zataczniku graficznym symbolem ,,US10”;

6) Przyborki (dz. nr 84/14 cz., 108/9 cz., obreb Przyborki, gm. Wrzesnia) — oznaczong na zalaczniku

graficznym symbolem ,M10;

7) Otoczna (dz. nr 96/14, 150, obreb Otoczna, gm. Wrze$nia) — oznaczona na zataczniku graficznym

symbolem ,,P/U10”;

8) Chocicza Mata (dz. nr 32, 35/4 cz., 38/1 cz., 39/6 cz., 41/2 cz., 42, 43/1, 44/1, 45/3, 45/4 cz., 129/1,

12972, obrgb Chocicza Mata, gm. Wrze$nia) — oznaczona na zalaczniku graficznym symbolem
,PrU107;

9) Obtaczkowo (dz. nr 5/9, 5/4, 5/7, obreb Obtaczkowo, gm. Wrzesnia) — oznaczong na zataczniku

graficznym symbolem ,,P/U10”;

10) Psary Wielkie (dz. nr 17, 18 cz., obrgb Psary Wielkie, gm. Wrze$nia) — oznaczong na zalaczniku

graficznym symbolem ,M10;

11) Chwalibogowo (dz. nr 98/3 cz., obreb Chwalibogowo, gm. Wrze$nia) — oznaczong na zalaczniku

graficznym symbolem ,,US10”.

Przedmiotem opracowania jest zmiana ustalen Studium na ww. terenach w zakresie kierunkéw zmian
w strukturze przestrzennej gminy i przeznaczeniu terenéw oraz korekta parametrow i wskaznikow zabudowy
i zagospodarowania terenu w celu dostosowania dotychczasowych ustalefi Studium do obecnie obowiazujacych

uwarunkowan zwiazanych z potrzebami inwestycyjnymi.
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Podstawowymi celami zmiany Studium nr X sa:

1) Bialezyce (dz. nr 18/6, 18/7, 18/10, 18/12, obreb Biatezyce, gm. Wrzesnia) — wprowadzenie funkcji
terendw zabudowy ustugowej (U10) w miejsce dotychczasowego kierunku zagospodarowania
przestrzennego obejmujacego tereny zabudowy mieszkaniowej;

2)  Wrzednia (dz. nr 940/3, 940/4, obreb miasta Wrzesnia, gm. Wrzes$nia) — wprowadzenie funkcji
terenéw zabudowy ustugowej (U10) w miejsce dotychczasowego kierunku zagospodarowania
przestrzennego obejmujacego obszary osiedlencze — tereny zwiazane z funkcjami rozwojowymi
jednostek osadniczych: komunikacyjna, urzadzeniami infrastruktury technicznej i komunalnej itp.;

3) Nadarzyce (dz. nr. 50/10 cz., obrgb Nadarzyce, gm. Wrze$nia) — wprowadzenie funkcji terenéw
ustug sportu i rekreacji (US10) w miejsce dotychczasowego kierunku zagospodarowania
przestrzennego obejmujacego obszary osiedlencze — tereny zwiazane z funkcjami rozwojowymi
jednostek osadniczych: mieszkaniowa;

4) Obtaczkowo (dz. nr 135/2, 132, 133, 131/2, 131/3, 131/4, 131/5, 131/6, 131/7, 131/8, 345, 130,
obrgb Obtaczkowo, gm. Wrzednia) — wprowadzenie funkcji produkcyjnej, sktadéow, magazynéw
iustug (P/UI0) wmiejsce dotychczasowego kierunku zagospodarowania przestrzennego
obejmujgcego obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej oraz tereny obiektéw produkcyjnych,
sktadéw i magazynéw wraz z projektowana linig kolejowa KK 300 km/h;

5) Ostrowo Szlacheckie (dz. nr 57, obreb Ostrowo Szlacheckie, gm. Wrzes$nia) — wprowadzenie
funkcji terendw ustug sportu i rekreacji (US10) w miejsce dotychczasowego kierunku
zagospodarowania przestrzennego obejmujacego obszary osiedlencze — tereny zwigzane
z funkcjami rozwojowymi jednostek osadniczych: mieszkaniowa;

6) Przyborki (dz. nr 84/14 cz., 108/9 cz., obrgb Przyborki, gm. Wrzesnia) — wprowadzenie funkcji
terenéw zabudowy mieszkaniowej (M10) w miejsce dotychczasowego kierunku zagospodarowania
przestrzennego obejmujacego obszary gruntéw lesnych;

7) Otoczna (dz. nr 96/14, 150, obreb Otoczna, gm. Wrzesnia) — wprowadzenie funkcji produkcyjne;j,
sktadéw, magazynéw iustug (P/U10) w miejsce dotychczasowego kierunku zagospodarowania
przestrzennego obejmujacego tereny obiektéw produkcyjnych, sktadéw i magazynéw oraz obszary
osiedlenicze — tereny zwigzane z funkcjami rozwojowymi jednostek osadniczych: mieszkaniowa;

8) Chocicza Mata (dz. nr 32, 35/4 cz., 38/1 cz., 39/6 cz., 41/2 cz., 42, 43/1, 44/1, 45/3, 45/4 cz., 129/1,
129/2, obreb Chocicza Mata, gm. Wrzesnia) — wprowadzenie funkcji produkcyjnej, sktadow,
magazynéw iuslug (P/UL0) w miejsce dotychczasowego kierunku zagospodarowania
przestrzennego obejmujacego tereny obiektéw produkcyjnych, skladéw i magazynéw oraz
torfowiska, bagna i oczka wodne, obszary osiedlenicze — tereny zwigzane z funkcjami rozwojowymi
jednostek osadniczych: mieszkaniowa wraz z projektowang linia kolejowa KK 300 km/h;

9) Obtaczkowo (dz. nr 5/9, 5/4, 5/7, obreb Obtaczkowo, gm. Wrzesnia) — wprowadzenie funkcji
produkcyjnej, sktadéw, magazynéw i ustlug (P/U10) w miejsce dotychczasowego kierunku
zagospodarowania przestrzennego obejmujacego tereny obiektéw produkcyjnych, sktadéw
i magazynéw wraz z projektowana linia kolejowa KK 300 km/h, z zachowaniem istniejacej
napowietrznej linii elektroenergetycznej najwyzszych napie¢ 2x400 kV oraz nowego przebiegu

drogi wojewddzkiej nr 432;
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10) Psary Wielkie (dz. nr 17, 18 cz., obreb Psary Wielkie, gm. Wrze$nia) — wprowadzenie funkcji
terendw zabudowy mieszkaniowej (M10) w miejsce dotychczasowego kierunku zagospodarowania
przestrzennego obejmujacego tereny zalesien oraz torfowiska, bagna i oczka wodne z zachowaniem
istniejacego ropociagu przesytowego;

11) Chwalibogowo (dz. nr 98/3 cz., obreb Chwalibogowo, gm. Wrzes$nia) — wprowadzenie funkcji
terendw ustug sportu i rekreacji (US10) w miejsce dotychczasowego kierunku zagospodarowania
przestrzennego obejmujacego obszary osiedlencze — tereny zwiazane z funkcjami rozwojowymi
jednostek osadniczych: kulturowa, wypoczynkiem oraz obszary przeznaczone pod rozwdj jednostek
osadniczych przewidzianych dla zorganizowanej dziatalnos$ci inwestycyjne;.

Zmiana Studium nr X wpisuje si¢ w wizje Miasta i Gminy Wrzes$nia, okreslona w uchwale
nr VIII/122/2015 Rady Miejskiej we Wrzesni z dnia 25 czerwca 2015 roku w sprawie: przyjecia Strategii
Rozwoju Miasta i Gminy Wrzesnia na lata 2014-2020, tj. ,,Miasto i Gmina Wrze$nia liderem dynamicznego
rozwoju spoteczno-gospodarczego w strefie zewnetrznej metropolii poznanskiej, oferujaca obecnym i przysztym
mieszkaicom nowoczesne, przyjazne oraz konkurencyjne miejsce do zycia i pracy”. W Strategii wskazano
ponadto na konieczno$¢ wpierania i wzmacniania rozwoju sektora matej i sredniej przedsigbiorczosci, ktdry to
stanowi szans¢ i warunek stabilnego rozwoju Gminy i jej mieszkancéw. Szczeg6lng role beda pelnity takze
dziatania wspierajace nie tylko powstawanie MSP, ale takze ich rozwdj w kierunku rozszerzenia dziatalnosci
i zwigkszenia konkurencyjnosci na rynkach miedzynarodowych.

W zakresie nieokreslonym w poszczegdlnych punktach niniejszej zmiany Studium nr X zastosowanie
maja ustalenia i informacje dotychczas obowigzujacego Studium, uchwalonego uchwatg Rady Miejskiej we

Wrzesni nr XIV/108/99 z dnia 27 wrzesnia 1999 r., ze zmianami I-IX.

2. UWARUNKOWANIA

2.1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu

Charakterystyka obecnego zainwestowania poszczeg6lnych obszaréw:

1) Obszar potozony w miejscowosci Bialezyce (dz. nr 18/6, 18/7, 18/10, 18/12, obrgb Bialezyce,
gm. Wrzes$nia) jest obecnie w wigkszosci zagospodarowany. W cze$ci pdinocnej obszaru
zlokalizowany jest budynek ustugowy. Obszar od wschodu sgsiaduje z droga gminnag nr 411552P, od
potudnia z terenem fabryki Volkswagen, od zachodu z terenami rolniczymi, a od pétnocy z terenami
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W obecnie obowigzujgcym Studium jest to teren okreslony
jako obszary osiedlenicze — tereny zwigzane z funkcjami rozwojowymi jednostek osadniczych:

mieszkaniowa;
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Ryc. 1. Granice zmiany Studium nr X — Bialezyce (dz. nr 18/6, 18/7, 18/10, 18/12, obre¢b Bialezyce,

gm. Wrze$nia); zrédlo: http://wrzesnia.e-mapa.net/

2) Obszar potozony we Wrzesni (dz. nr 940/3, 940/4, obrgb miasta Wrzesnia, gm. Wrzesnia) jest
obecnie w catosci zagospodarowany i obejmuje teren dworca autobusowego. Obszar od pdinocy,
potudnia i wschodu sasiaduje z terenem wielkopowierzchniowego obiektu handlowego (Centrum
Handlowe ,Karuzela”), a od zachodu z droga krajowa nr 15 (ul. Kolejowa). W obecnie
obowigzujagcym Studium jest to teren okreslony jako obszary osiedlencze — tereny zwigzane
z funkcjami rozwojowymi jednostek osadniczych: komunikacyjna, urzadzeniami infrastruktury

technicznej i komunalnej itp.;

Ryc. 2. Granice zmiany Studium nr X — Wrzesnia (dz. nr 940/3, 940/4, obreb miasta Wrzes$nia,

gm. Wrze$nia); Zrédlo: http://wrzesnia.e-mapa.net/
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3) Obszar potozony w miejscowosci Nadarzyce (dz. nr. 50/10 cz., obreb Nadarzyce, gm. Wrzesnia) jest
obecnie niezainwestowany, uzytkowany rolniczo. Obszar od péinocy sasiaduje z terenami zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej, od wschodu z terenami zabudowy zagrodowej, a od potudnia i zachodu
z terenami zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W obecnie obowiazujacym Studium jest to
teren okreslony jako obszary osiedlenicze — tereny zwigzane z funkcjami rozwojowymi jednostek

osadniczych: mieszkaniowa;

Ryc. 3. Granice zmiany Studium nr X - Nadarzyce (dz. nr. 50/10 cz., obreb Nadarzyce,

gm. Wrze$nia); zrédlo: http://wrzesnia.e-mapa.net/

4)  Obszar potozony w miejscowosci Obtaczkowo (dz. nr 135/2, 132, 133, 131/2, 131/3, 131/4, 131/5,
131/6, 131/7, 131/8, 345, 130, obreb Obtaczkowo, gm. Wrzednia) jest obecnie niezainwestowany,
uzytkowany rolniczo. Obszar od zachodu sasiaduje z droga krajowa nr 15, a od péinocy, potudnia
i wschodu z terenami rolniczymi. W obecnie obowiazujacym Studium jest to teren okreslony jako
obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej oraz tereny obiektéw produkcyjnych, sktadéw

i magazynow wraz z projektowana linia kolejowa KK 300 km/h;
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Ryc. 4. Granice zmiany Studium nr X — Obtaczkowo (dz. nr 135/2, 132, 133, 131/2, 131/3, 131/4,
131/5, 131/6, 131/7, 131/8, 345, 130, obreb Obtaczkowo, gm. Wrzesnia); Zrédto: http://wrzesnia.e-

mapa.net/

5) Obszar potozony w miejscowosci Ostrowo Szlacheckie (dz. nr 57, obrgb Ostrowo Szlacheckie, gm.
Wrzednia) jest obecnie niezainwestowany. Obejmuje on zielen nieurzadzona stanowiaca otoczenie
istniejacego osiedla mieszkaniowego. Obszar od péinocy sasiaduje z budynkami garazowymi, od
zachodu z budynkiem ustugowym, od potudnia z terenami zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j,
a od wschodu z droga powiatowag nr 2939P. W obecnie obowigzujacym Studium jest to teren
okres$lony jako obszary osiedlencze — tereny zwigzane z funkcjami rozwojowymi jednostek

osadniczych: mieszkaniowa;

Ryc. 5. Granice zmiany Studium nr X — Ostrowo Szlacheckie (dz. nr 57, obrgb Ostrowo Szlacheckie,

gm. Wrze$nia); zrédto: http://wrzesnia.e-mapa.net/
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6) Obszar potozony w miejscowosci Przyborki (dz. nr 84/14 cz., 108/9 cz., obreb Przyborki, gm.
Wrzednia) jest obecnie niezainwestowany i obejmuje grunty lesne stanowiace otoczenie istniejacych
terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W obecnie obowiazujacym Studium jest to teren

okreslony jako obszary gruntéw lesnych;

Ryc. 6. Granice zmiany Studium nr X — Przyborki (dz. nr 84/14 cz., 108/9 cz., obrgb Przyborki,

gm. Wrzesnia); zrédlo: http://wrzesnia.e-mapa.net/

7) Obszar polozony w miejscowosci Otoczna (dz. nr 96/14, 150, obreb Otoczna, gm. Wrzesnia) jest
obecnie czg$ciowo zainwestowany. Wschodnia czg$¢ obszaru obejmuje istniejacy zaklad
produkcyjny, natomiast cze¢$¢ poludniowa i zachodnia jest obecnie niezainwestowana, uzytkowana
rolniczo. Obszar od strony pétnocnej sgsiaduje z linig kolejowa nr 3, od strony wschodniej z droga
powiatowg nr 2262P, a od potudnia i zachodu z terenami rolniczymi. W obecnie obowiazujacym
Studium jest to teren okreslony jako tereny obiektéw produkcyjnych, sktadéw i magazynéw oraz
obszary osiedlencze - tereny zwigzane zfunkcjami rozwojowymi jednostek osadniczych:

mieszkaniowa;

Ryc. 7. Granice zmiany Studium nr X — Otoczna (dz. nr 96/14, 150, obreb Otoczna, gm. Wrzesnia);

zrédto: http://wrzesnia.e-mapa.net/
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8) Obszar potozony w miejscowosci Chocicza Mata (dz. nr 32, 35/4 cz., 38/1 cz., 39/6 cz., 41/2 cz., 42,
43/1, 44/1, 45/3, 45/4 cz., 129/1, 129/2, obreb Chocicza Mata, gm. Wrzesnia) jest obecnie
niezainwestowany, uzytkowany rolniczo. Przez péinocna cze$¢ obszaru przeptywa réw melioracyjny,
przecinajacy niewielki zbiornik wodny. W potudniowo-zachodniej czesci obszaru zlokalizowana jest
obecnie zabudowa zagrodowa. Przez obszar przebiega ponadto linia elektroenergetyczna sredniego
napiecia. Obszar od strony péinocnej sasiaduje z droga gminna nr 411559P, od strony wschodniej
i potudniowej z terenami rolniczymi, a od zachodu zterenami zabudowy zagrodowej. W obecnie
obowiazujagcym Studium jest to teren okreslony jako tereny obiektéw produkcyjnych, sktadéw
imagazyndéw oraz torfowiska, bagna i oczka wodne, obszary osiedlencze — tereny zwigzane
z funkcjami rozwojowymi jednostek osadniczych: mieszkaniowa wraz z projektowana linig kolejowa

KK 300 km/h;

Ryc. 8. Granice zmiany Studium nr X — Chocicza Mata (dz. nr 32, 35/4 cz., 38/1 cz., 39/6 cz., 41/2
cz., 42, 43/1, 44/1, 45/3, 45/4 cz., 129/1, 129/2, obreb Chocicza Mata, gm. Wrzesnia); Zrodto:

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

9) Obszar potozony w miejscowosci Obtaczkowo (dz. nr 5/9, 5/4, 5/7, obreb Obtaczkowo,
gm. Wrze$nia) jest obecnie w wigkszosci niezainwestowany, uzytkowany rolniczo. Przez potudniowa
czg$¢ obszaru poprowadzony zostal nowy przebieg drogi wojewddzkiej nr 432, natomiast przez czgs$é
péinocng przebiega linia elektroenergetyczna najwyzszych napig¢ 2x400 kV. Obszar od strony
wschodniej graniczy z droga krajowa nr 15, od péilnocy z terenami zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, a od strony potudniowej i wschodniej z terenami rolniczymi, a od zachodu z terenami
zabudowy zagrodowej. W obecnie obowiazujacym Studium jest to teren okre$lony jako tereny
obiektéw produkcyjnych, sktadéw i magazynéw wraz z projektowana linig kolejowa KK 300 km/h
oraz linia elektroenergetyczng 2x400 kV;
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Ryc. 9. Granice zmiany Studium nr X — Obtaczkowo (dz. nr 5/9, 5/4, 5/7, obreb Obtaczkowo,

gm. Wrze$nia); zrédlo: http://wrzesnia.e-mapa.net/

10) Obszar potozony w miejscowosci Psary Wielkie (dz. nr 17, 18 cz., obrgb Psary Wielkie,
gm. Wrzesnia) jest obecnie niezainwestowany, uzytkowany rolniczo. Przez potudniowa czesé¢
obszaru przebiega istniejgcy ropociag przesytowy, obejmujacy dwa rurociagi naftowe DN 500
i DN 800 oraz kabel $wiattowodowy. Obszar od strony zachodniej sasiaduje z droga gminng
nr 411620P, od strony pdéinocno-zachodniej i potudniowo-wschodniej z terenami le$nymi, a od
péinocnego wschodu 7z terenami zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W  obecnie
obowigzujacym Studium jest to teren okreslony jako tereny zalesien oraz torfowiska, bagna i oczka

wodne;

Ryc. 10. Granice zmiany Studium nr X — Psary Wielkie (dz. nr 17, 18 cz., obreb Psary Wielkie,

gm. Wrzeénia); zrédto: http://wrzesnia.e-mapa.net/
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11) Obszar potozony w miejscowosci Chwalibogowo (dz. nr 98/3 cz., obreb Chwalibogowo,
gm. Wrzesnia) jest obecnie niezainwestowany. Obejmuje on zielen nieurzadzona stanowiaca
otoczenie istniejacego osiedla mieszkaniowego. Obszar od pétnocy sasiaduje z terenami zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, od zachodu z terenami ogrodéw dziatkowych, od potudnia z terenami
rolniczymi, a od wschodu z terenem zabudowy ustug o$wiaty. W obecnie obowiazujacym Studium
jest to teren okreslony jako obszary osiedleficze — tereny zwiazane z funkcjami rozwojowymi
jednostek osadniczych: kulturowa, wypoczynkiem oraz obszary przeznaczone pod rozwdj jednostek

osadniczych przewidzianych dla zorganizowanej dziatalno$ci inwestycyjne;j.

Ryc. 12. Granice zmiany Studium nr X — Chwalibogowo (dz. nr 98/3 cz., obreb Chwalibogowo,

gm. Wrzesnia); zrédlo: http://wrzesnia.e-mapa.net/

2.2. Stan ladu przestrzennego i wymogi jego ochrony

Zasadniczym celem zmiany Studium nr X w odniesieniu do wymogéw ochrony ladu przestrzennego jest
zmiana i uzupelnienie istniejacych kierunkéw zagospodarowania przestrzennego wynikajaca z koniecznosci ich
aktualizacji i dostosowania do obecnych potrzeb inwestycyjnych Miasta i Gminy Wrze$nia:

1) Obszar potozony w miejscowosci Bialezyce (dz. nr 18/6, 18/7, 18/10, 18/12, obrgb Bialezyce,
gm. Wrzesnia) — ze wzgledu na istniejacy sposdb zagospodarowania terenu (budynek ustugowy)
zasadne jest wprowadzenie funkcji terenéw zabudowy ustugowej (U10);

2) Obszar polozony we Wrzesni (dz. nr 940/3, 940/4, obreb miasta Wrze$nia, gm. Wrzesnia) — ze
wzgledu na istniejacy sposéb zagospodarowania terenu (teren dworca autobusowego) zasadne jest
wprowadzenie funkcji terenéw zabudowy ustugowej (U10);

3)  Obszar potozony w miejscowosci Nadarzyce (dz. nr. 50/10 cz., obreb Nadarzyce, gm. Wrze$nia) —
ze wzgledu na istniejacy sposéb zagospodarowania terendw sasiednich na cele zabudowy
mieszkaniowej oraz potrzebe zorganizowania miejsca rekreacji dla mieszkancéw miejscowosci
zasadne jest wprowadzenie funkcji terendw ustug sportu i rekreacji (US10);

4)  Obszar polozony w miejscowosci Obtaczkowo (dz. nr 135/2, 132, 133, 131/2, 131/3, 131/4, 131/5,
131/6, 131/7, 131/8, 345, 130, obreb Obtaczkowo, gm. Wrzesnia) — ze wzgledu na potozenie

terendw w bezposrednim sasiedztwie drogi krajowej nr 15 zasadne jest wprowadzenie funkcji
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terenéw zabudowy produkcyjnej, sktadow, magazynéw i ustug (P/U10);

5) Obszar potozony w miejscowosci Ostrowo Szlacheckie (dz. nr 57, obreb Ostrowo Szlacheckie,
gm. Wrzesnia) — ze wzgledu na istniejacy sposéb zagospodarowania terendw sasiednich na cele
zabudowy mieszkaniowe] oraz potrzebe zorganizowania miejsca rekreacji dla mieszkancow
miejscowosci zasadne jest wprowadzenie funkcji terenow ustug sportu i rekreacji (US10);

6) Obszar potozony w miejscowosci Przyborki (dz. nr 84/14 cz., 108/9 cz., obreb Przyborki, gm.
Wrzesnia) — ze wzgledu na istniejacy charakter istniejacych gruntéw lesnych wtaczonych w granice
dzialek budowlanych, faktyczny brak drzewostanu w wyniku nawalnicy oraz sposéb
zagospodarowania terenow sasiednich na cele zabudowy mieszkaniowej zasadne jest wprowadzenie
funkcji terenéw zabudowy mieszkaniowej (MN10);

7) Obszar potozony w miejscowosci Otoczna (dz. nr 96/14, 150, obreb Otoczna, gm. Wrzesnia) — ze
wzgledu na aktualny sposéb zagospodarowania terenéw na cele produkcyjno-ustugowe oraz
konieczno$¢ zapewnienia mozliwosci rozwoju istniejacego zaktadu produkcyjnego zasadne jest
wprowadzenie funkcji terenéw zabudowy produkcyjnej, sktadéw, magazyndéw i ustug (P/U10);

8)  Obszar potozony w miejscowosci Chocicza Mata (dz. nr 32, 35/4 cz., 38/1 cz., 39/6 cz., 41/2 cz., 42,
43/1, 44/1, 45/3, 45/4 cz., 129/1, 129/2, obreb Chocicza Mata, gm. Wrze$nia) — ze wzgledu na
polozenie terenéw w bezposrednim sasiedztwie istniejacych terenéw przeznaczonych pod
dziatalno$¢ produkcyjno-ustugowa zasadne jest wprowadzenie funkcji terenéw zabudowy
produkcyjnej, sktadéw, magazynéw i ustug (P/U10);

9) Obszar potozony w miejscowosci Obtaczkowo (dz. nr 5/9, 5/4, 5/7, obreb Obtaczkowo,
gm. Wrzesnia) — ze wzgledu na polozenie terenéw w bezposrednim sgsiedztwie drogi krajowej nr 15
zasadne jest wprowadzenie funkcji terenéw zabudowy produkcyjnej, sktadéw, magazynéw i ustug
(P/U10) z zachowaniem istniejacej napowietrznej linii elektroenergetycznej najwyzszych napiec
2x400 kV oraz nowego przebiegu drogi wojewddzkiej nr 432;

10) Obszar potozony w miejscowosci Psary Wielkie (dz. nr 17, 18 cz., obrgb Psary Wielkie,
gm. Wrzednia) — ze wzgledu na sposéb zagospodarowania terenéw sasiednich na cele zabudowy
mieszkaniowej zasadne jest wprowadzenie funkcji terenéw zabudowy mieszkaniowej (MN10);

11) Obszar potozony w miejscowosci Chwalibogowo (dz. nr 98/3 cz., obrgb Chwalibogowo,
gm. Wrzednia) — ze wzgledu na istniejacy sposéb zagospodarowania terenéw sasiednich na cele
zabudowy mieszkaniowej oraz potrzebe zorganizowania miejsca rekreacji dla mieszkancow
miejscowosci zasadne jest wprowadzenie funkcji terendéw ustug sportu i rekreacji (US10).

Podstawowym warunkiem realizacji ww. kierunkéw zagospodarowania przestrzennego winno by¢ objecie

obszaru opracowania miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, uszczegoétawiajacymi

rozwiazania przyjete w niniejszej zmianie Studium nr X, w formie aktu prawa miejscowego.

2.3. Stan srodowiska, w tym stan rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej, wielkos¢ i jakosé zasobow
wodnych oraz wymogoéw ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu
Zgodnie z podziatem Polski na regiony fizycznogeograficzne wg Kondrackiego, miasto i gmina Wrze$nia
potozona jest w mezoregionie Roéwnina Wrzesinska, wchodzacym w sktad makroregionu Pojezierza

Wielkopolskiego, podprowincji Pojezierze Potudniowobaltyckie.
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Na obszarach objetych zmiang Studium nr X wystepuja grunty zbudowane z gliny i pylow
o przepuszczalno$ci stabej oraz zbudowane z piaskéw o przepuszczalnosci $redniej, czesciowo w sasiedztwie
ciekéw i zbiornikéw wodnych wystepuja takze grunty organiczne. Wody gruntowe zalegaja na glebokosci od
1do 2 m p.p.t., jedynie w sasiedztwie ciekéw i zbiornikbw wodnych pierwszy poziom zalegania wdd
podziemnych wynosi ponizej 1 m p.p.t.

W granicach obszaréw objetych zmiang Studium nr X nie wystepuja cieki wodne. Jedynie przez péinocna
czgs$¢ obszaru potozonego w miejscowosci Chocicza Mata przeptywa réw melioracyjny, przecinajacy niewielki
zbiornik wodny.

Obszary objete zmiang Studium nr X potozone sg w granicach Giéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych
nr 143.

Obszary objete zmiang Studium nr X potozone sa w granicach JCWP ,Wrzesnica”, ,Mitostawka do
Kanatu Palczynskiego”, ,,Moskawa do Wielkiej” oraz ,,Rudnik”, stanowiacych naturalne czesci wéd. Wedtug
klasyfikacji i oceny stanu jednolitych czgsci wéd powierzchniowych w 2019 roku w punkcie pomiarowo-
kontrolnym Wrzesnica — Cegielnia wykazano umiarkowany stan ekologiczny, stan chemiczny ponizej dobrego
i zty stan wdd, a w 2018 roku w punkcie pomiarowo-kontrolnym Moskawa — Nietrzanowo wykazano staby stan
ekologiczny, stan chemiczny ponizej dobrego i zty stan wéd.

Obszary objete zmiang Studium nr X potozone sa w granicach JCWPd nr 61. Zgodnie z ustaleniami
,Planu gospodarowania wodami na obszarze dorzecza Odry”, zatwierdzonego Rozporzadzeniem Rady
Ministréw z dnia 18 pazdziernika 2016 r., stan ilos§ciowy i chemiczny JCWPd nr 61 okres$lono jako dobry. Tym
samym brak jest zagrozenia dla nieosiggniecia celéw Srodowiskowych (dobrego stanu chemicznego i dobrego
stanu ilo$ciowego). Jak wynika z badan wdéd podziemnych prowadzonych w sieci krajowej w ramach
monitoringu diagnostycznego w 2019 r. w punkcie pomiarowym w miejscowosci Gniezno w granicach JCWPd
nr 61 wykazano III klase jakosci.

Miasto i gmina Wrze$nia potozona jest w Sredzko-Wrzesinskim regionie glebowo-rolniczym i nalezy do
gmin o charakterze rolniczym — 82% obszaru gminy zajmuja grunty rolne. Na obszarach objetych zmiana
Studium nr X wystepuja grunty rolne klas:

1) Obszar potozony w miejscowosci Bialezyce (dz. nr 18/6, 18/7, 18/10, 18/12, obreb Biatezyce,

gm. Wrze$nia) — grunty orne klasy IIIb, IVa, pastwiska klasy V;

2) Obszar polozony we Wrzesni (dz. nr 940/3, 940/4, obreb miasta Wrzesnia, gm. Wrzesnia) — nie

wystepuja;

3) Obszar potozony w miejscowosci Nadarzyce (dz. nr. 50/10 cz., obrgb Nadarzyce, gm. Wrzesnia) —

grunty orne klasy IlIb;

4) Obszar potozony w miejscowosci Obtaczkowo (dz. nr 135/2, 132, 133, 131/2, 131/3, 131/4, 131/5,

131/6, 131/7, 131/8, 345, 130, obreb Obtaczkowo, gm. Wrzesnia) — grunty orne klasy V, VI,
pastwiska klasy V, grunty pod rowami W;

5) Obszar potozony w miejscowosci Ostrowo Szlacheckie (dz. nr 57, obreb Ostrowo Szlacheckie,

gm. Wrzeénia) — grunty orne klasy Illa;

6) Obszar polozony w miejscowosci Przyborki (dz. nr 84/14 cz., 108/9 cz., obrgb Przyborki, gm.

Wrzednia) — grunty orne klasy V i VI, grunty le$ne klasy VI;

13

Id: A87FF835-CFB1-4C8C-BC14-2251289D684A. Podpisany Strona 40



7) Obszar potozony w miejscowosci Otoczna (dz. nr 96/14, 150, obreb Otoczna, gm. Wrzesnia) — grunty

orne klasy Illa, I1Ib, sady klasy IIIb, grunty rolne zabudowane Br-RIlIa;
8) Obszar potozony w miejscowosci Chocicza Mata (dz. nr 32, 35/4 cz., 38/1 cz., 39/6 cz., 41/2 cz., 42,
43/1, 44/1, 45/3, 45/4 cz., 129/1, 129/2, obreb Chocicza Mata, gm. Wrzesnia) — grunty orne klasy
IIIb, IVa, IVb, V, VI, grunty pod rowami W, grunty rolne zabudowane Br-RIVa;

9) Obszar polozony w miejscowosci Obtaczkowo (dz. nr 5/9, 5/4, 5/7, obreb Obtaczkowo,
gm. Wrze$nia) — grunty orne klasy IVa, IVb, V;

10) Obszar potozony w miejscowosci Psary Wielkie (dz. nr 17, 18 cz., obreb Psary Wielkie,
gm. Wrzednia) — grunty orne klasy V, VI, taka klasy V, grunty pod rowami W;

11) Obszar polozony w miejscowosci Chwalibogowo (dz. nr 98/3 cz., obrgb Chwalibogowo,

gm. Wrze$nia) — grunty orne klasy IIIb.

Do zanieczyszczenia powietrza na obszarze opracowania przyczynia si¢ przede wszystkim ruch
samochodowy. Podczas spalania paliw silnikowych emitowane sa weglowodory aromatyczne i alifatyczne,
dwutlenek wegla, bioaerozole, substancje zapachowo-czynne. W $wietle kryteriéw oceny powietrza pod katem
ochrony zdrowia w strefie wielkopolskiej w 2018 roku, nie wykazano przekroczen dopuszczalnego poziomu
dwutlenku siarki, dwutlenku azotu, otowiu, benzenu, tlenku wegla oraz poziomu docelowego arsenu, kadmu,
niklu i ozonu. Stwierdzono jedynie przekroczenia poziomu dopuszczalnego dla pytu PM 2.5 i pylu PM10,
poziomu docelowego benzo(a)pirenu oraz poziomu celu dtugoterminowego ozonu, przy czym dane te nalezy
odnosi¢ do catej strefy wielkopolskie;.

W granicach obszaréw objetych zmiang Studium nr X aktualnie nie znajduja si¢ tereny podlegajace
ochronie akustycznej. Najblizej zlokalizowanymi Zrédtami hatasu komunikacyjnego sa: drogi krajowe nr 151 92,
linia kolejowa nr 3 oraz droga wojewddzka nr 432, potozone w bezposrednim sgsiedztwie obszaréw objetych
zmiang Studium nr X.

Gléwnym Zrédtem emisji pdl elektromagnetycznych jest napowietrzna linia elektroenergetyczna
najwyzszych napie¢ 2x400 kV relacji Kromolice — Patnéw, przebiegajaca przez obszar polozony
w miejscowosci Obtaczkowo (dz. nr 5/9, 5/4, 5/7, obreb Obtaczkowo, gm. Wrze$nia), wzdtuz ktérej obowigzuje
pas technologiczny o szerokosci 70 metréw (po 35 metréw od osi linii w obu kierunkach). Dla terenéw
znajdujacych si¢ w pasie technologicznym obowiazuja ograniczenia zagospodarowania i uzytkowania ich

terenow.

2.4. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz débr kultury

wspolczesnej

Na obszarach objetych zmiang Studium nr X nie znajduja si¢ obiekty zabytkowe wpisane do rejestru
zabytkow i ujete w ewidencji zabytkow.

W granicach obszaru objetego zmiang Studium nr X w miejscowosci Obtaczkowo (dz. nr 135/2, 132, 133,
131/2, 131/3, 131/4, 131/5, 131/6, 131/7, 131/8, 345, 130, obreb Obtaczkowo, gm. Wrzesnia) i Chocicza Mata
(dz. nr 44/1 i 45/5, obreb Chocicza Mata, gm. Wrzesnia) zlokalizowane sa strefy ochrony stanowisk

archeologicznych.
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2.5. Rekomendacje i wnioski lub granice krajobrazéw priorytetowych okreslone w audycie
krajobrazowym
Z uwagi na niepodjecie przez Sejmik Wojewddztwa Wielkopolskiego uchwaly w sprawie audytu

krajobrazowego brak rekomendacji i wnioskéw w tym zakresie oraz granic krajobrazéw priorytetowych.

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

Sposréd dziedzin i zagadnien ksztattujacych warunki i jako$¢ zycia mieszkancéw, wymieni¢ nalezy
przede wszystkim te, ktorych ksztattowanie podlega kompetencjom samorzadu lokalnego i te, z uwagi na
charakter niniejszego opracowania, ktére maja istotny zwiazek z gospodarka przestrzenna.

Na mocy obowiazujacej ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym do zadan wilasnych
gminy naleza m. in. sprawy z zakresu: tadu przestrzennego, gospodarki nieruchomos$ciami, ochrony $rodowiska
i przyrody, gospodarki wodnej, gminnych drég, wodociagdw i zaopatrzenia w wode, kanalizacji, usuwania
ioczyszczania $ciekdw 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 1 turystyki, zieleni gminnej, porzadku publicznego i bezpieczefistwa obywateli oraz ochrony
przeciwpozarowej i przeciwpowodziowej, utrzymania gminnych obiektéw i urzadzen uzytecznosci publicznej,
czy polityki prorodzinne;j.

Czynniki te, w zakresie dotyczacym przedmiotowych obszaréw, oméwione zostalty w poszczegdlnych
punktach niniejszej zmiany Studium nr X, zaréwno w odniesieniu do istniejacych uwarunkowan, jak
i kierunkéw ich ksztattowania. Ponadto aktualno$¢ zachowuja te zapisy, ktére odnosza si¢ w omawianym
zakresie do ogélnych uwarunkowan i kierunkéw wskazanych dla calej gminy w pierwotnie uchwalonym

Studium.

2.7. Zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia

Na obszarach objetych zmiang Studium nr X nie wystepuja elementy zagrazajace bezpieczefstwu
ludnosci i jej mienia, wylaczajac czynniki losowe naturalne i spowodowane dziatalno$cia cztowieka.

Przebiegajaca przez obszar polozony w miejscowosci Obtaczkowo (dz. nr 5/9, 5/4, 5/7, obrgb
Obtaczkowo, gm. Wrze$nia) napowietrzna linia elektroenergetyczna najwyzszych napie¢ 2x400 kV relacji
Kromolice — Patnéw stanowi inwestycje znaczaco oddzialujagca na s$rodowisko poprzez wytwarzanie pola
elektromagnetycznego, stad istotne jest przestrzeganie zakazu lokalizacji zabudowy w pasie technologicznym
linii.

Przebiegajacy przez obszar potozony w miejscowosci Psary Wielkie (dz. nr 17, 18 cz., obreb Psary
Wielkie, gm. Wrzeénia) ropociag przesytowy, obejmujacy dwa rurociggi naftowe DN 500 i DN 800, stanowi
potencjalne ryzyko wybuchu, stad istotne jest przestrzeganie zakazu lokalizacji zabudowy w strefie

bezpieczenstwa.
2.8. Potrzeby i mozliwos$ci rozwoju gminy

Postepujacy rozwdj spoteczno-gospodarczy obserwowany na terenie Miasta i Gminy Wrze$nia znajduje

odzwierciedlenie w zwiekszonym zapotrzebowaniu na tereny przeznaczone pod zabudowe¢ zwiazana z r6znymi
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formami aktywizacji gospodarcze;j.

Szczegbtowa analiza potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy, w tym analizy ekonomiczne, srodowiskowe
i spofeczne, prognozy demograficzne, mozliwosci finansowania przez gming wykonania sieci komunikacyjnej
i infrastruktury technicznej, a takze infrastruktury spotecznej, stuzacych realizacji zadan wtasnych gminy, oraz
bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe przeprowadzono w ramach trzeciej edycji ,.Bilansu terenéw
przeznaczonych pod zabudowe¢ na potrzeby Studium uwarunkowan 1ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Wrzesnia”, opracowanej w roku 2020, zwanej dalej ,,Bilansem”.

Wsréd kluczowych wynikéw analiz wskaza¢ nalezy przede wszystkim na wzrost liczby mieszkancéw
gminy na poziomie 8% w okresie ostatnich pigtnastu lat. Warto$¢ ta wyrdznia miasto i gming Wrzesnia na tle
pozostalych gmin powiatu, gdzie w analogicznym okresie odnotowano okoto 3% wzrost liczby mieszkancow.
Biorac pod uwage dynamiczny rozwé6j Wrzesinskiej Strefy Aktywno$ci Gospodarczej, zatozy¢ nalezy wzrost
zainteresowania osiedlaniem si¢ na terenach potozonych w miescie i gminie. Uwzgledniajac powyzsze
uwarunkowania zaktada si¢ kontynuacje pozytywnych trendéw demograficznych.

Pozytywnym zjawiskiem jest staty wzrost wszystkich wskaznikéw obrazujacych warunki mieszkaniowe,
a przede wszystkim wzrost przecietnej powierzchni uzytkowej 1 mieszkania na 1 osobg, ktéra w okresie
ostatnich pigtnastu lat wzrosta o 32%.

Na przestrzeni ostatnich kilkunastu lat odnotowano ponadto systematyczny wzrost dochodéw miasta
i gminy Wrze$nia, ktére w 2018 r. osiagnely poziom 210 104 831,19 zt, co oznacza ponad dwukrotny wzrost
dochodéw i wydatkéw w okresie ostatniego dziesigciolecia, w tym znaczny wzrost wydatkoéw inwestycyjnych.

Z ,,Bilansu” wynika, ze zapotrzebowanie na nowg zabudowe¢ mieszkaniowg i zagrodowa na terenie gminy
wynosi 1803 365 m? powierzchni uzytkowej zabudowy, na nowg zabudowe ustugowg wynosi 247 725 m?
powierzchni uzytkowej zabudowy, na nowa zabudowe produkcyjng, sklady i magazyny 4 246 523 m?
powierzchni uzytkowej zabudowy. Wartosci te przekraczaja chlonno$¢ obszar6w o w peilni wyksztalconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz chtonno$¢ obszaréw przeznaczonych w planach miejscowych
pod zabudowe dla poszczegdlnych kategorii terendw przeznaczonych pod zabudowe.

Na podstawie przeprowadzonej analizy formuluje si¢ nastgpujace wytyczne do okreslania kierunkéw
zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenow.

— dla terenéw zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej, w celu realizacji pelnego zapotrzebowania,
dopuszcza si¢ ksztattowanie nowej zabudowy poza obszarami o w pelni wyksztalconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostek osadniczych oraz poza obszarami
przeznaczonymi w planach miejscowych pod zabudowe o maksymalnej powierzchni uzytkowej
zabudowy wynikajacej z przeprowadzonego bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudoweg;

— dla terenéw zabudowy ustugowej, w celu realizacji pelnego zapotrzebowania, dopuszcza si¢
ksztalttowanie nowej zabudowy poza obszarami o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej w  granicach jednostek osadniczych oraz poza obszarami
przeznaczonymi w planach miejscowych pod zabudowe o maksymalnej powierzchni uzytkowej
zabudowy wynikajacej z przeprowadzonego bilansu terendéw przeznaczonych pod zabudowe;

— dla terenéw zabudowy produkcyjnej, sktadéw i magazynéw, w celu realizacji pelnego
zapotrzebowania, dopuszcza sie ksztattowanie nowej zabudowy poza obszarami o w pelni

wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostek osadniczych
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oraz poza obszarami przeznaczonymi w planach miejscowych pod zabudowe o maksymalnej
powierzchni uzytkowej zabudowy wynikajacej z przeprowadzonego bilansu terenéw
przeznaczonych pod zabudowe.

Biorac pod uwage, ze dotychczasowe kierunki zagospodarowania przestrzennego nie wskazuja
wystarczajacych terendw przeznaczonych pod zabudowe dla realizacji maksymalnego w skali gminy
zapotrzebowania na nowa zabudowe, istnieje mozliwo$¢ wyznaczenia nowych terendw przeznaczonych pod
zabudowe o maksymalnej powierzchni uzytkowej zabudowy wynikajacej z przeprowadzonego bilansu terenow

przeznaczonych pod zabudowe.

2.9. Stan prawny gruntéw

Struktura wtasno$ciowa gruntéw na obszarach zmiany Studium nr X przedstawia si¢ nastepujaco:

1) Obszar potozony w miejscowosci Bialezyce, dz. nr 18/6, 18/7, 18/10, 18/12 — osoby fizyczne;

2) Obszar polozony we Wrzesni, dz. nr 940/3 — Skarb Panstwa (uzytkowanie wieczyste), 940/4 — osoba
prawna;

3) Obszar potozony w miejscowosci Nadarzyce, dz. nr. 50/10 cz. — Skarb Pafistwa (KOWR Krajowy
Odrodek Wsparcia Rolnictwa);

4) Obszar potozony w miejscowosci Obtaczkowo, dz. nr 135/2, 133, 131/2, 131/3, 131/4, 131/5, 131/6,
131/7, 131/8, 345 — osoby fizyczne, 132 — Gmina Wrze$nia, 130 — Skarb Panstwa;

5) Obszar potozony w miejscowosci Ostrowo Szlacheckie, dz. nr 57 — Skarb Panstwa (KOWR Krajowy
Osrodek Wsparcia Rolnictwa);

6) Obszar potozony w miejscowosci Przyborki, dz. nr 84/14 cz., 108/9 cz. — osoby fizyczne;

7) Obszar potozony w miejscowosci Otoczna, dz. nr 96/14, 150 — osoba prawna;

8) Obszar potozony w miejscowosci Chocicza Mata, dz. nr 35/4, 45/3 — Skarb Panstwa, 38/1, 41/2 —
Gmina Wrzednia, 32, 39/6, 42, 43/1, 44/1, 45/4, 129/1, 129/2 — osoby fizyczne;

9) Obszar potozony w miejscowosci Obtaczkowo, dz. nr 5/9, 5/7 — Skarb Panstwa (KOWR Krajowy
Odrodek Wsparcia Rolnictwa), 5/4 — Wojewddztwo Wielkopolskie;

10) Obszar potozony w miejscowosci Psary Wielkie, dz. nr 17, 18 cz. — osoby fizyczne;

11) Obszar potozony w miejscowosci Chwalibogowo, dz. nr 98/3 cz. — Skarb Panstwa (KOWR Krajowy

Osrodek Wsparcia Rolnictwa).

2.10. Wystepowanie obiektow i terenéw chronionych na podstawie przepiséw odrebnych

Na obszarach objetych zmiang Studium nr X nie wystepuja obszary objete ochrona prawna na podstawie
przepis6w odrebnych, z wyjatkiem gruntéw rolnych klasy IIla i IIIb w granicach obszaréw polozonych
w miejscowosciach Biatezyce (dz. nr 18/6, 18/7, 18/10, 18/12), obreb Nadarzyce (dz. nr. 50/10 cz.), Ostrowo
Szlacheckie (dz. nr 57), Otoczna (dz. nr 96/14, 150), Chocicza Mata (dz. nr 32, 35/4 cz., 39/6 cz.)
i Chwalibogowo (dz. nr 98/3 cz.) oraz gruntéw lesnych w granicach obszaru potozonego w miejscowosci
Przyborki, (dz. nr 84/14 cz., 108/9 cz.), podlegajacych ochronie na podstawie ustawy o ochronie gruntéw

rolnych i le$nych.
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2.11. Wystepowanie obszaréw naturalnych zagrozen geologicznych

Na obszarach objetych zmiana Studium nr X nie wystepuja obszary naturalnych zagrozen geologicznych.

2.12. Wystepowanie udokumentowanych z16z kopalin oraz zasobéw wod podziemnych

Na obszarach objetych zmiang Studium nr X nie wystepuja udokumentowane ztoza Kkopalin.
Przedmiotowe obszary polozone sa natomiast w granicach obszaru zasobowego uj¢cia komunalnego Wrzesnia,
ktéry zostal wyznaczony w ,Dokumentacji hydrogeologicznej ujecie wody podziemnej z utworéw
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 wodono$nym wystepujacym na przedmiotowym obszarze jest poziom trzeciorzedowy —
miocenski, zalegajacy na gltebokosci okoto 94,0 m p.p.t. Poziom ten jest w spos6b naturalny chroniony przed
bezposrednim doptywem ewentualnych zanieczyszczen przez naklad gliny zwatowej i itéw o tacznej migzszosci
okoto 94,0 m. Pelni on role absorpcyjna i spowalniajaca doptyw ewentualnych zanieczyszczen infiltrujacych
z powierzchni terenu.

Ponadto obszary objete zmiang Studium nr X polozone sa w obrgbie Giéwnego Zbiornika Wéd
Podziemnych nr 143 Inowroctaw — Gniezno. Jest to subzbiornik wéd trzeciorzgdowych, a $rednia glebokosé
zalegania wody wynosi 120 m. Szacunkowe zasoby wodne tego zbiornika wynosza 96,0 m*dobe. Wody
z utworéw trzeciorzedowych wykorzystywane sa w miejscach, gdzie brak jest uzytkowych zbiornikoéw
w utworach czwartorzedowych. Serie wodono$ne stanowig tutaj gléwnie piaszczyste osady miocenu zalegajace
najczesciej na gltebokosci >100 m, przewarstwione sg czesto itami i mutkami. W bezposrednim nadkladzie
wystepuje, dobrze izolujaca od wplywoéw powierzchniowych, seria itow gérnego miocenu. Cigglos¢ serii
izolacyjnej bywa takze przerwana w glebokich rynnach erozyjnych powodujac taczno$¢ hydrauliczna

wodono$nych utworéw trzeciorzedu i czwartorzedu.

2.13. Wystepowanie terenow gorniczych wyznaczonych na podstawie przepiséw odrebnych
Na obszarach objetych zmiang Studium nr X nie wystepuja tereny gérnicze wyznaczone na podstawie

przepiséw odrebnych.

2.14. Stan systemow komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia uporzadkowania

gospodarki wodno-sciekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami

Na system bezposrednich powigzan komunikacyjnych obszaréw objetych zmiana Studium nr X
z uktadem zewnetrznym sktadajg si¢ przede wszystkim drogi gminne i powiatowe, zapewniajace potaczenia
przedmiotowych terenéw z droga wojewddzka nr 432, droga krajowa nr 15 i 92 oraz autostrada A2. Obszary
objete zmiang Studium nr X wymagaja uzbrojenia w sie¢ wodociggowa oraz sie¢ elektroenergetyczng oraz
w kanalizacje sanitarng. Nowe inwestycje moga wigzac sie z koniecznosciag przebudowy i budowy nowych drég
i sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;.

Ponadto przez obszar potozony w miejscowosci Obtaczkowo (dz. nr 5/9, 5/4, 5/7, obreb Obtaczkowo,
gm. Wrzeénia) przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna najwyzszych napie¢ 2x400 kV, przez obszar
potozony w miejscowosci Chocicza Mata (dz. nr 32, 35/4 cz., 38/1 cz., 39/6 cz., 41/2 cz., 42, 43/1, 44/1, 45/3,

45/4 cz., 129/1, 129/2, obreb Chocicza Mata, gm. Wrzes$nia) napowietrzna linia elektroenergetyczna $redniego
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napiecia, natomiast przez obszar polozony w miejscowosci Psary Wielkie (dz. nr 17, 18 cz., obreb Psary

Wielkie, gm. Wrzesnia) ropociag przesytowy.

2.15. Zadania stuzace realizacji ponadlokalnych celéw publicznych
Zadania stuzace realizacji ponadlokalnych celéw publicznych stanowia: napowietrzna linia

elektroenergetyczna najwyzszych napie¢ 2x400 kV, ropociag przesytlowy oraz droga wojewddzka nr 432.
2.16. Wymagania dotyczgce ochrony przeciwpowodziowej

Obszary objete zmiang Studium nr X potozone sa poza obszarami narazonymi na niebezpieczenstwo

powodzi, w tym obszarami szczegdlnego zagrozenia powodzia.
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3. KIERUNKI

3.1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenu, w tym wynikajace

z audytu krajobrazowego

Gtéownym celem zmiany Studium nr X jest wprowadzenie do ustalen dokumentu nowych kierunkéw

zmian w strukturze przestrzennej gminy i przeznaczeniu terendw oraz korekta parametréw i wskaznikow

zabudowy i zagospodarowania terenu na wyznaczonych w celu dostosowania dotychczasowych ustalen Studium
do obecnie obowiazujacych uwarunkowan zwiazanych z potrzebami inwestycyjnymi.

Podstawowymi celami zmiany Studium nr X s3:

1) Biatezyce (dz. nr 18/6, 18/7, 18/10, 18/12, obreb Biatezyce, gm. Wrzes$nia) — wprowadzenie funkcji
terenéw zabudowy ustugowej (U10) w celu powigkszenia ogdlnej powierzchni terenéw
przeznaczonych pod zabudowe ustugowa, niezbedna dla zapewnienia mozliwosci realizacji
maksymalnego zapotrzebowania na nowa zabudowe w skali gminy na poziomie 247 725 m?

powierzchni uzytkowej zabudowy;

2) Wrzesnia (dz. nr 940/3, 940/4, obreb miasta Wrzesnia, gm. Wrzesnia) — wprowadzenie funkcji
terenéw zabudowy ustlugowej (U10) w celu powigkszenia ogdlnej powierzchni terenéw
przeznaczonych pod zabudowg¢ uslugowa, niezbedng dla zapewnienia mozliwosci realizacji
maksymalnego zapotrzebowania na nowa zabudowe w skali gminy na poziomie 247 725 m?
powierzchni uzytkowej zabudowy;

3) Nadarzyce (dz. nr. 50/10 cz., obreb Nadarzyce, gm. Wrzesnia) — wprowadzenie funkcji terendw ustug
sportu i rekreacji (US10) w celu powigkszenia ogdlnej powierzchni terenéw przeznaczonych pod
zabudowe uslugowa, niezbedng dla zapewnienia mozliwosci realizacji maksymalnego
zapotrzebowania na nowg zabudowe w skali gminy na poziomie 247 725 m? powierzchni uzytkowej
zabudowy;

4) Obtaczkowo (dz. nr 135/2, 132, 133, 131/2, 131/3, 131/4, 131/5, 131/6, 131/7, 131/8, 345, 130, obreb
Obtaczkowo, gm. Wrzesnia) — wprowadzenie funkcji produkcyjnej, sktadéw, magazynéw i ustug
(P/U10) w celu powigkszenia ogélnej powierzchni terenéw przeznaczonych pod zabudowe
produkcyjng i ustugowa, niezbedna dla zapewnienia mozliwosci realizacji maksymalnego
zapotrzebowania na nowa zabudowe w skali gminy na poziomie 4 246 523 m? powierzchni
uzytkowej zabudowy produkcyjnej oraz 247 725 m? powierzchni uzytkowej zabudowy usthugowej;

5) Ostrowo Szlacheckie (dz. nr 57, obreb Ostrowo Szlacheckie, gm. Wrzesnia) — wprowadzenie funkcji
terenéw ustug sportu i rekreacji (US10) w celu powigkszenia ogdlnej powierzchni terenéw
przeznaczonych pod zabudowe ustugowa, niezbedna dla zapewnienia mozliwosci realizacji
maksymalnego zapotrzebowania na nowa zabudowe w skali gminy na poziomie 247 725 m?
powierzchni uzytkowej zabudowy;

6) Przyborki (dz. nr 84/14 cz., 108/9 cz., obreb Przyborki, gm. Wrzesnia) — wprowadzenie funkcji
terenéw zabudowy mieszkaniowej (M10) w celu powiekszenia ogdlnej powierzchni terenéw
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa, niezbedna dla zapewnienia mozliwosci realizacji

maksymalnego zapotrzebowania na nowa zabudowe w skali gminy na poziomie 1803 365 m?

powierzchni uzytkowej zabudowys;
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7) Otoczna (dz. nr 96/14, 150, obreb Otoczna, gm. Wrzesnia) — wprowadzenie funkcji produkcyjnej,
sktadéw, magazynéw iustug (P/U10) w celu powigekszenia ogdlnej powierzchni terendéw
przeznaczonych pod zabudowe produkcyjna i ustugowa, niezbedna dla zapewnienia mozliwoS$ci
realizacji maksymalnego zapotrzebowania na nowa zabudowe w skali gminy na poziomie
4246 523 m> powierzchni uzytkowej zabudowy produkcyjnej oraz 247 725 m?* powierzchni
uzytkowej zabudowy ustugowej;

8) Chocicza Mata (dz. nr 32, 35/4 cz., 38/1 cz., 39/6 cz., 41/2 cz., 42, 43/1, 44/1, 45/3, 45/4 cz., 129/1,
129/2, obrgb Chocicza Mata, gm. Wrzesnia) — wprowadzenie funkcji produkcyjnej, sktadéw,
magazynéw i ustug (P/U10) w celu powiekszenia ogdlnej powierzchni terenéw przeznaczonych pod
zabudowe produkcyjna i ustugowa, niezbedng dla zapewnienia mozliwos$ci realizacji maksymalnego
zapotrzebowania na nowa zabudowe w skali gminy na poziomie 4 246 523 m? powierzchni
uzytkowej zabudowy produkcyjnej oraz 247 725 m? powierzchni uzytkowej zabudowy ustugowej;

9) Obtaczkowo (dz. nr 5/9, 5/4, 5/7, obrgb Oblaczkowo, gm. Wrzesnia) — wprowadzenie funkcji
produkcyjnej, sktadéw, magazynéw i ustug (P/U10) w celu powiekszenia ogdlnej powierzchni
terenéw przeznaczonych pod zabudowe produkcyjng i ustugowa, niezbedna dla zapewnienia
mozliwosci realizacji maksymalnego zapotrzebowania na nowg zabudowe w skali gminy na poziomie
4246 523 m> powierzchni uzytkowej zabudowy produkcyjnej oraz 247 725 m? powierzchni
uzytkowej zabudowy ustugowej;

10) Psary Wielkie (dz. nr 17, 18 cz., obrgb Psary Wielkie, gm. Wrze$nia) — wprowadzenie funkcji
terenéw zabudowy mieszkaniowej (M10) w celu powigkszenia ogdlnej powierzchni terenéw
przeznaczonych pod zabudoweg mieszkaniowg, niezbedng dla zapewnienia mozliwo$ci realizacji
maksymalnego zapotrzebowania na nowa zabudowe w skali gminy na poziomie 1803 365 m?
powierzchni uzytkowej zabudowys;

11) Chwalibogowo (dz. nr 98/3 cz., obrgb Chwalibogowo, gm. Wrzes$nia) — wprowadzenie funkcji
terenéw ustug sportu i rekreacji (US10) w celu powigkszenia ogdlnej powierzchni terenéw
przeznaczonych pod zabudowe¢ ustugowa, niezbedna dla zapewnienia mozliwosci realizacji
maksymalnego zapotrzebowania na nowa zabudowe w skali gminy na poziomie 247 725 m?

powierzchni uzytkowej zabudowy.
Zmiana Studium nr X stanowi odpowiedZ na zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa,
ustugowa i produkcyjna okreslone w ,,Bilansie”, powigkszajac ogdélna powierzchnie terendw przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowg, ustugowa i produkcyjno-ustugowa niezbedng dla zapewnienia mozliwosci

realizacji maksymalnego zapotrzebowania na nowa zabudowg.
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3.2. Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym tereny
wylaczone spod zabudowy

Zmiana Studium nr X dotyczy obszaréw potozonych w miejscowosciach:

1) Bialezyce (dz. nr 18/6, 18/7, 18/10, 18/12, obreb Biatezyce, gm. Wrzesnia) — oznaczony na
zalaczniku graficznym symbolem ,,U10”, na ktérym okreSla si¢ nastepujace kierunki i wskazniki
dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw:

U10 - tereny zabudowy ustugowe;:

— minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki: 600 m?,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 12 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: 25%.

Ustala si¢ realizacj¢ obiektow ustugowych wraz z niezbedng infrastruktura techniczna i uktadem

komunikacyjnym.

Dopuszcza sie lokalizacje funkcji uzupetniajacych: parkingéw i infrastruktury technicznej, ktérych

zakres nalezy okres$li¢ na etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Tereny funkcji uzupelniajacych moga by¢ realizowane na samodzielnie wydzielonych dziatkach;

2) Wrzesnia (dz. nr 940/3, 940/4, obreb miasta Wrzes$nia, gm. Wrzesnia) — oznaczony na zalgczniku
graficznym symbolem ,,U10”, na ktérym okresla si¢ nastepujace kierunki i wskazniki dotyczace
zagospodarowania oraz uzytkowania terenow:

U10 - tereny zabudowy ustugowe;j:

— minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki: 1000 m?,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 12 m,

— maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu:
70%,

— minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dzialki lub
terenu: 10%.

Ustala si¢ realizacj¢ obiektow ustugowych wraz z niezbedna infrastruktura techniczna i uktadem

komunikacyjnym.

Dopuszcza sig¢ lokalizacje funkcji uzupetniajacych: parkingéw i infrastruktury technicznej, ktérych

zakres nalezy okresli¢ na etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Tereny funkcji uzupetniajacych moga by¢ realizowane na samodzielnie wydzielonych dziatkach;

3) Nadarzyce (dz. nr. 50/10 cz., obreb Nadarzyce, gm. Wrze$nia) — oznaczony na zataczniku graficznym
symbolem ,,US10”, na ktéorym okresla si¢ nastepujagce kierunki i wskazniki dotyczace
zagospodarowania oraz uzytkowania terenow:

US10 - tereny ustug sportu i rekreacji:
— minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki: 600 m?,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 12 m,
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— maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu:
50%,

— minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki lub
terenu: 25%.

Ustala si¢ realizacje obiektow ustugowych o funkcji sportu, rekreacji i gastronomii, boisk

sportowych, placéw zabaw dla dzieci i innych urzadzen sportowo-rekreacyjnych wraz z niezbedna

infrastrukturg techniczna i uktadem komunikacyjnym.

Dopuszcza sig¢ lokalizacje funkcji uzupetniajacych: parkingéw i infrastruktury technicznej, ktérych

zakres nalezy okre$li¢ na etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Tereny funkcji uzupetniajacych moga by¢ realizowane na samodzielnie wydzielonych dziatkach;

4) Obtaczkowo (dz. nr 135/2, 132, 133, 131/2, 131/3, 131/4, 131/5, 131/6, 131/7, 131/8, 345, 130, obrgb
Obtaczkowo, gm. Wrzednia) — oznaczony na zalaczniku graficznym symbolem ,,P/U10”, na ktérym
okresla sie nastepujace kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenow:
P/U10 - tereny obiektéw produkcyjnych, sktadéw, magazynéw i ustug:

— minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki: 1000 m?,

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

— maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki lub terenu:
90%,

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

Ustala sie realizacje obiektéw produkcyjnych, sktadéw, magazynéw i obiektow ustugowych wraz

z niezbedna infrastrukturg techniczna i uktadem komunikacyjnym.

Dopuszcza si¢ lokalizacje funkcji uzupelniajacych: parkingéw i infrastruktury technicznej, ktérych

zakres nalezy okresli¢ na etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Tereny funkcji uzupelniajacych moga by¢ realizowane na samodzielnie wydzielonych dziatkach;

5) Ostrowo Szlacheckie (dz. nr 57, obreb Ostrowo Szlacheckie, gm. Wrzesnia) — oznaczony na
zalaczniku graficznym symbolem ,,US10”, na ktérym okre$la si¢ nastepujace kierunki i wskazniki
dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenow:

US10 - tereny ustug sportu i rekreacji:

— minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki: 600 m?,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 12 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: 25%.

Ustala sie realizacje obiektéw ustlugowych o funkcji sportu, rekreacji i gastronomii, boisk

sportowych, placéw zabaw dla dzieci i innych urzadzen sportowo-rekreacyjnych wraz z niezbedna

infrastrukturg techniczna i uktadem komunikacyjnym.

Dopuszcza si¢ lokalizacje funkcji uzupetniajacych: parkingdéw i infrastruktury technicznej, ktérych
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zakres nalezy okresli¢ na etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Tereny funkcji uzupetniajacych moga by¢ realizowane na samodzielnie wydzielonych dziatkach;

6) Przyborki (dz. nr 84/14 cz., 108/9 cz., obreb Przyborki, gm. Wrze$nia) — oznaczony na zataczniku
graficznym symbolem ,,M10”, na ktérym okre$la si¢ nastgpujace kierunki i wskazniki dotyczace
zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw:

M10 - tereny zabudowy mieszkaniowe;j:

— minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki: 600 m?,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 12 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: 25%.

Ustala si¢ realizacj¢ budynkéw mieszkalnych wraz z niezbedng infrastruktura techniczng i uktadem

komunikacyjnym.

Dopuszcza si¢ lokalizacje funkcji uzupetniajacych: zabudowy ustugowej, parkingéw i infrastruktury

technicznej, ktérych zakres nalezy okreSli¢ na etapie sporzadzania miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego. Tereny funkcji uzupetniajacych moga by¢ realizowane na

samodzielnie wydzielonych dziatkach;

7) Otoczna (dz. nr 96/14, 150, obrgb Otoczna, gm. Wrzes$nia) — oznaczony na zalaczniku graficznym
symbolem ,P/U10”, na ktorym okre$la si¢ nastepujace kierunki i wskazniki dotyczace
zagospodarowania oraz uzytkowania terenow:

P/U10 - tereny obiektéw produkcyjnych, sktadéw, magazynéw i ustug:

— minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki: 1000 m?,

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

— maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki lub terenu:
90%,

— minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dzialki lub
terenu: 10%.

Ustala si¢ realizacj¢ obiektéw produkcyjnych, sktadéw, magazynéw i obiektow uslugowych wraz

z niezbedna infrastruktura techniczng i uktadem komunikacyjnym.

Dopuszcza si¢ lokalizacje funkcji uzupetniajgcych: parkingéw i infrastruktury technicznej, ktérych

zakres nalezy okresli¢ na etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Tereny funkcji uzupetniajacych moga by¢ realizowane na samodzielnie wydzielonych dziatkach;

8) Chocicza Mata (dz. nr 32, 35/4 cz., 38/1 cz., 39/6 cz., 41/2 cz., 42, 43/1, 44/1, 45/3, 45/4 cz., 129/1,
129/2, obreb Chocicza Mata, gm. Wrzes$nia) — oznaczony na zalaczniku graficznym symbolem
,P/U10”, na ktérym okresla si¢ nastepujace kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz
uzytkowania terenéw:

P/U10 - tereny obiektéw produkcyjnych, sktadéw, magazynéw i ushug:

— minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki: 1000 m?,
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— 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 sie realizacje obiektow produkcyjnych, sktadow, magazynow i obiektow ustugowych wraz

z niezbedna infrastruktura techniczng i uktadem komunikacyjnym.

Dopuszcza si¢ lokalizacje funkcji uzupetniajacych: parkingéw i infrastruktury technicznej, ktérych

zakres nalezy okresli¢ na etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Tereny funkcji uzupetniajacych moga by¢ realizowane na samodzielnie wydzielonych dziatkach;

9) Obtaczkowo (dz. nr 5/9, 5/4, 5/7, obreb Obtaczkowo, gm. Wrzednia) — oznaczony na zalaczniku
graficznym symbolem ,,P/U10”, na ktérym okre$la si¢ nastgpujace kierunki i wskazniki dotyczace
zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw:

P/U10 - tereny obiektéw produkcyjnych, sktadéw, magazyndw i ustug:

— minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki: 1000 m?,

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

— maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki lub terenu:
90%,

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

Ustala sie realizacje obiektéw produkcyjnych, sktadéw, magazynéw i obiektow ustugowych wraz

z niezbedna infrastrukturg techniczng i ukladem komunikacyjnym, z zachowaniem istniejacej

napowietrznej linii elektroenergetycznej najwyzszych napie¢ 2x400kV wraz z ograniczeniami

w zabudowie wynikajacymi z ich lokalizacji, ktére winny zosta¢ $cisle okre$lone na etapie

sporzadzenia planu miejscowego, oraz nowego przebiegu drogi wojewddzkiej nr 432.

Dopuszcza si¢ lokalizacje funkcji uzupetniajacych: parkingéw i infrastruktury technicznej, ktérych

zakres nalezy okresli¢ na etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Tereny funkcji uzupetniajacych moga by¢ realizowane na samodzielnie wydzielonych dziatkach;

10) Psary Wielkie (dz. nr 17, 18 cz., obrgb Psary Wielkie, gm. Wrzes$nia) — oznaczony na zalaczniku
graficznym symbolem ,,M10”, na ktérym okresla si¢ nastg¢pujace kierunki i wskazniki dotyczace
zagospodarowania oraz uzytkowania terenow:

M10 - tereny zabudowy mieszkaniowej:

—  minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki: 600 m?,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 12 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: 25%.
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Ustala si¢ realizacje budynkéw mieszkalnych wraz z niezbedna infrastruktura techniczna i uktadem
komunikacyjnym.

Dopuszcza sie lokalizacje funkcji uzupetniajacych: zabudowy ustugowej, parkingdw i infrastruktury
technicznej, ktérych zakres nalezy okre$li¢ na etapie sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Tereny funkcji uzupetniajacych moga by¢ realizowane na
samodzielnie wydzielonych dziatkach;

11) Chwalibogowo (dz. nr 98/3 cz., obreb Chwalibogowo, gm. Wrzes$nia) — oznaczony na zataczniku
graficznym symbolem ,,US10”, na ktérym okresla si¢ nastepujace kierunki i wskazniki dotyczace
zagospodarowania oraz uzytkowania terenow:

US10 — tereny ustug sportu i rekreacji:

— minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki: 600 m?,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 12 m,

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

— minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dzialki lub
terenu: 25%.

Ustala si¢ realizacj¢ obiektow ustugowych o funkcji sportu, rekreacji i gastronomii, boisk

sportowych, placéw zabaw dla dzieci i innych urzadzen sportowo-rekreacyjnych wraz z niezbedna

infrastrukturg techniczng i uktadem komunikacyjnym.

Dopuszcza si¢ lokalizacje funkcji uzupetniajacych: parkingéw 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 si¢ korekte granic
poszczegblnych jednostek funkcjonalno-przestrzennych, w tym wynikajaca z réznic pomiedzy
wykorzystywanymi podktadami mapowymi i ich skalami.

Ustalone zmiang Studium nr X jednostki funkcjonalno-przestrzenne, zapisane w postaci symboli
literowych na rysunku, wskazuja na dominujacy kierunek zagospodarowania poszczegdlnych terendw, na
ktérych zostaty wyznaczone. W ich granicach, na etapie opracowania planu miejscowego, dopuszcza si¢
wprowadzenie funkcji uzupetniajacych, komplementarnych wobec podstawowych (chyba, ze szczegdtowe
zapisy, odnoszace sie do poszczegdlnych terendw, stanowia inaczej). Wymienione dla poszczegdlnych jednostek
funkcjonalno-przestrzennych parametry minimalnych powierzchni dziatek, maksymalnych wskaznikéw
powierzchni zabudowy oraz minimalnych wskaznikéw powierzchni biologicznie czynnej maja zastosowanie
w przypadku nowo wydzielanych dziatek. Dla dziatek juz zabudowanych dopuszcza si¢ zachowanie istniejacych
parametréw zabudowy i wskaznikéw zagospodarowania. Wymienione dla poszczegdlnych jednostek
funkcjonalno-przestrzennych parametry minimalnych powierzchni dziatek nie dotycza wydzielania dziatek pod

obiekty infrastruktury technicznej oraz regulacji granic migedzy sgsiadujacymi nieruchomosciami.
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Ograniczenia w zabudowie wynikajace z przebiegu infrastruktury technicznej

Na obszarze zmiany Studium nr X w miejscowosci Obtaczkowo (dz. nr 5/9, 5/4, 5/7, obrgb Obtaczkowo,
gm. Wrzednia) znajduje si¢ fragment napowietrznej linii elektroenergetycznej najwyzszych napie¢ 2x400 kV
relacji Kromolice — Patnéw, wzdtuz ktérej wyznaczony jest pas technologiczny o szerokosci 70 metréw (po 35
metréw od osi linii w obu kierunkach), w ktérym obowigzuja ograniczenia zagospodarowania i uzytkowania
terenow:

Dla terenéw znajdujacych si¢ w pasach technologicznych obowigzuja nastepujace ustalenia dotyczace
ograniczen ich uzytkowania i zagospodarowania:

1) W pasie technologicznym linii:
a) ustala si¢ zakaz realizacji obiektow budowlanych przeznaczonych na staty pobyt ludzi, tj.:
—  zakazuje si¢ lokalizowania budynkéw mieszkalnych i budynkéw uzytecznosci publicznej
typu szkola, szpital, internat, ztobek, przedszkole i podobne,
—  zakazuje si¢ lokalizowania miejsc statego przebywania ludzi w zwigzku z prowadzona
dziatalnos$cia gospodarcza, turystyczna, rekreacyjna,
— odstgpstwa od tej zasady moze udzieli¢ wlasciciel linii, na warunkach przez siebie
okreslonych,
b) nalezy uzgadnia¢ warunki lokalizacji wszelkich obiektéw z wilascicielem linii,
¢) nie wolno tworzy¢ hatd, nasypéw w pasie technologicznym oraz sadzi¢ roslinnosci wysokie;j.
2) Teren w pasie technologicznym linii nie moze by¢ kwalifikowany jako teren przeznaczony pod
zabudowe mieszkaniowg lub zagrodowg ani jako teren zwigzany z dziatalno$cia gospodarcza
(przesytowa) wiasciciela linii.

3) Wszelkie zmiany w kwalifikacji terenu w obrebie pasa technologicznego linii i w jego najblizszym

sasiedztwie powinny by¢ zaopiniowane przez wtasciciela linii.
4) Zalesienia terenow rolnych w pasie technologicznym linii moga by¢ przeprowadzone w uzgodnieniu
z wladcicielem linii, ktéry okresli maksymalng wysoko$¢ sadzonych drzew i krzewow.

5) Lokalizacja budowli zawierajacych materiaty niebezpieczne pozarowo, stacji paliw 1 stref
zagrozonych wybuchem w bezposrednim sasiedztwie paséw technologicznych wymaga uzgodnien
z wlascicielem linii.

W studium dopuszcza si¢ odbudowg, rozbudowg i przebudowe istniejacej linii 2x400 kV oraz nowych
linii, ktére w przysztosci moga zosta¢ wybudowane w miejscu istniejacej. Realizacja inwestycji po trasie
istniejacych linii nie wylacza mozliwosci rozmieszczenia stlupéw oraz podziemnych, naziemnych Iub
nadziemnych obiektéw i urzadzen niezbednych do korzystania z linii w innych niz dotychczasowe miejscach.
Ponadto dopuszcza sig mozliwo$¢ eksploatacji i modernizacji istniejacych i nowych elektroenergetycznych linii
przesytowych.

W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego nalezy uwzgledni¢ w zagospodarowaniu
terendw wymogi i ograniczenia techniczne wynikajace z przebiegu istniejacych i projektowanych sieci
infrastruktury technicznej.

Na obszarze zmiany Studium nr X w miejscowosci Psary Wielkie (dz. nr 17, 18 cz., obreb Psary Wielkie,
gm. Wrzeénia) znajduje sie fragment ropociagu przesytowego, obejmujacy dwa rurociagi naftowe DN 800

i DN 500 oraz kabel §wiattowodowy.
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Dla rurociagu naftowego DN 500 nalezy zachowa¢ strefe bezpieczenstwa o szeroko$ci minimum 16 m,
ktérej $rodkiem jest o$ rurociagu. Dla rurociagu naftowego DN 800 nalezy zachowac strefe bezpieczenstwa
o szeroko$ci minimum 20 m, ktérej $rodkiem jest o$ rurociagu. Dla uktadu réwnolegle biegnacych rurociagéw
naftowych strefe bezpieczenstwa wyznaczaja poszczegédlne rurociagi. W strefie bezpieczenstwa obowigzuja
ograniczenia w zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu oraz wykonywaniu rob6t ziemnych zgodnie
z przepisami odrebnymi. Budynki nalezy lokalizowa¢ w odleglo$ci nie mniejszej niz 20 m od osi rurociaggéw

naftowych.

Ograniczenia w zabudowie wynikajace z przebiegu infrastruktury komunikacyjnej

Lokalizacja obiektéw budowlanych przy drodze krajowej nr 15 i drodze wojewddzkiej nr 432 powinna
spelnia¢ wymagania wlasciwych przepiséw dotyczacych warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
drogi publiczne i ich usytuowanie, natomiast lokalizacja obiektéw budowlanych przy linii kolejowej nr 3
wymaga uwzglednienia wlasciwych przepiséw dotyczacych wymagan odlegtosci i warunkéw dopuszczajacych
usytuowanie budowli i budynkéw, drzew lub krzewéw, elementdw ochrony akustycznej i wykonywania robdt

ziemnych w sgsiedztwie linii kolejowe;.

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

1) Obszary objete zmiang Studium nr X potozone sg w granicach obszaru zasobowego ujecia
komunalnego Wrzesnia, ktéry zostat wyznaczony w ,,Dokumentacji hydrogeologicznej ujecie wody
podziemnej z utwordéw trzeciorzgdowych — miocenskich w kat. B zlokalizowanego w m. Wrze$nia”,
zatwierdzonej przez Prezesa Centralnego Urzedu Geologii decyzja znak: KDH/013/4760/W/74 z dnia
30 marca 1974 r. Ponadto przedmiotowe obszary potozone sa w granicach Gléwnego Zbiornika Wé6d
Podziemnych nr 143 (trzeciorzedowego) — Subzbiornik Inowroctaw-Gniezno. Pomimo,
iz ww. warstwy geologiczne chronia uzytkowa warstwe wodono$ng przed bezposrednim doptywem
ewentualnych zanieczyszczen, to jednak zgodnie z przepisami odrgbnymi powinny by¢ one
chronione przed zanieczyszczeniami — planowane inwestycje nie powinny negatywnie oddziatywac
na Srodowisko gruntowo-wodne.

2) W zagospodarowaniu terendw nalezy dazy¢ do ochrony jakosci wo6d podziemnych
i powierzchniowych poprzez zmniejszenie obciazen i wyeliminowanie zrzutéw $ciekéw do wod
powierzchniowych i podziemnych. Obowigzek minimalizacji negatywnego oddzialywania na
$rodowisko poprzez odpowiednie rozwigzania w zakresie gospodarki wodno-$ciekowej w nawiazaniu
do planowanych rozwiazan w tej czesci gminy, ze szczegllnym uwzglednieniem docelowego
wyposazenia obszaréw w sie¢ wodociggowa i kanalizacyjna.

3) Nalezy dazy¢ do utrzymania wysokiej jako$ci powietrza poprzez ograniczenie emisji zanieczyszczen
np. poprzez stosowanie do celéw grzewczych i technologicznych paliw charakteryzujacych sie
najnizszymi wskaznikami emisyjnymi spalanych w urzadzeniach o wysokim stopniu sprawno$ci oraz

wykorzystanie odnawialnych Zrédet energii.
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4) Nalezy zapewni¢ wlasciwe zasady gospodarki odpadami, takie jak obowiazek gromadzenia,
segregacji oraz zagospodarowania odpadéw na zasadach okre§lonych w regulaminie utrzymania
czystosci i porzadku na terenie gminy i w przepisach odrgbnych.

5) W trakcie prac ziemnych nalezy uwzgledni¢ przebieg sieci melioracji szczegétowej oraz ewentualne
wykonanie prac zabezpieczajacych teren przed podtopieniami wodami drenarskimi.

6) Nalezy zachowa¢ dopuszczalne poziomy hatasu w $rodowisku dla tych terenéw, dla ktérych
zachowanie odpowiedniego komfortu akustycznego wymagane jest przepisami odrebnymi, poprzez
stosowanie dostgpnych $rodkéw technicznych 1 technologicznych, okreslonych przepisami
odrebnymi.

7) Przed lokalizacja zabudowy zaleca si¢ przeprowadzanie odpowiednich badan geotechnicznych lub
geologiczno-inzynierskich.

8) Nalezy uwzgledni¢ uwarunkowania i ograniczenia wynikajace z przebiegu przez przedmiotowe
obszary sieci infrastruktury technicznej, w tym w szczegélnosci napowietrznej linii
elektroenergetycznej najwyzszych napiec i ropociagu przesytowego, zgodnie z przepisami odregbnymi

oraz stanowiskami wlasciwych zarzadcéw tych sieci.

3.4. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesne;j

W granicach obszaru obj¢tego zmiana Studium nr X w miejscowosci Obtaczkowo (dz. nr 135/2, 132, 133,
131/2, 131/3, 131/4, 131/5, 131/6, 131/7, 131/8, 345, 130, obrgb Obtaczkowo, gm. Wrze$nia) i Chocicza Mata
(dz. nr 44/1 i 45/5, obreb Chocicza Mata, gm. Wrzesnia) zlokalizowane sg strefy ochrony stanowisk
archeologicznych.

Dla ochrony archeologicznego dziedzictwa kulturowego w obrebie stref ochrony stanowisk
archeologicznych dopuszcza si¢ dziatalno$¢ inwestycyjna, jednak inwestycje zwiazane z zagospodarowaniem

i zabudowaniem tego terenu, a wymagajace prac ziemnych nalezy prowadzi¢ w obecnosci archeologa.

3.5. Kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej

1) Obstuga komunikacyjna terenéw powinna nawiazywa¢ do istniejacego ukladu podstawowego.
Dostgpno$¢ terenéw do drogi krajowej nr 15 i drogi wojewddzkiej nr 432 powinno si¢ zapewni¢
wewnetrznymi ukladami komunikacyjnymi, polaczonymi z tymi drogami poprzez drogi nizszej
kategorii. Dostepnos¢ do autostrady A2 mozliwa jest jedynie na istniejgcym wezle ,,Wrzesnia”.

2) Dopuszcza si¢ likwidacje¢ istniejacych i lokalizacje nowych polaczen komunikacyjnych: drogowych,
rowerowych i pieszych, ktérych szczegétowy przebieg winien zosta¢ wyznaczony na etapie
sporzadzenia planéw miejscowych lub zezwolen na realizacj¢ inwestycji drogowych.

3) W odniesieniu do infrastruktury technicznej na nowych terenach przeznaczonych pod zabudowe,
nalezy dazy¢ do systematycznej i nastepujacej wraz z realizacja inwestycji dalszej rozbudowy sieci
wodociggowych oraz zbiorczej sieci kanalizacji sanitarnej wraz z odprowadzeniem $ciekow do
oczyszczalni. Sposéb oraz szczegétowe warunki zagospodarowania $ciekéw, wod opadowych
i roztopowych zostanie okreslony na etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego.
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4) Zaopatrzenie w energi¢ elektryczna i ciepto realizowac nalezy poprzez istniejace sieci energetyczne
z dopuszczeniem stosowania rozwiazan alternatywnych w postaci np. kolektoréw stonecznych
i paneli fotowoltaicznych.

5) Nie przewiduje si¢ mozliwosci lokalizacji 1 rozmieszczenia na przedmiotowych obszarach urzadzen
wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych Zrédetl energii o mocy przekraczajacej 100 kW, a takze ich
stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu
terenu.

6) Dopuszcza si¢ przebudowe, rozbudowe i budoweg nowych sieci infrastruktury techniczne;j.

3.6. Obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym

Na obszarach objetych zmiang Studium nr X w ramach poszczegdlnych terenéw dopuszcza si¢ realizacje
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wilasnych gminy oraz innych inwestycji
celu publicznego, ktére zostana okreslone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,

a w przypadku ich braku — odpowiednich decyzjach administracyjnych.

3.7. Obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym
Na obszarze objetym zmiang Studium nr X w miejscowosci Obtaczkowo (dz. nr 5/9, 5/4, 5/7, obreb
Obtaczkowo, gm. Wrze$nia) uwzglednia si¢ przebieg napowietrznej linii elektroenergetycznej najwyzszych
napig¢ 2x400 kV, ropociagu przesylowego oraz drogi wojewddzkiej nr 432, ktére stanowig inwestycje celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym wyznaczone w Planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa

wielkopolskiego.

3.8. Obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym obszary wymagajgce przeprowadzenia
scalen i podzialu nieruchomosci oraz obszary przestrzeni publicznej
Na obszarach objetych zmiang Studium nr X nie wystepuje konieczno$¢ sporzadzenia planéw

miejscowych wynikajaca z przepisOw odrgbnych, nie ustala si¢ takze obowiazku sporzadzenia planéw dla

obszar6w wymagajacych przeprowadzenia scalen i podzialu nieruchomosci oraz obszaréw przestrzeni

publiczne;j.

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 nielesne
W zwigzku z wyznaczeniem na obszarach objetych zmiang Studium nr X nowych terendw zabudowy

mieszkaniowej, terenow zabudowy ustugowej, terenéow ushug sportu i rekreacji, terenéw zabudowy

produkcyjnej, sktadéw, magazynéw i ustug, celowe jest sporzadzenie dla wszystkich terenéw miejscowych

planéw zagospodarowania przestrzennego.
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Na etapie opracowania planéw miejscowych konieczne bedzie uzyskanie zgody na zmiang przeznaczenia
czesci istniejacych gruntéw rolnych klasy Illa i IIIb w granicach obszaréw potozonych w miejscowosciach
Biatezyce (dz. nr 18/6, 18/7, 18/10, 18/12), Nadarzyce (dz. nr. 50/10 cz.), Ostrowo Szlacheckie (dz. nr 57),
Otoczna (dz. nr 96/14, 150), Chocicza Mata (dz. nr 32, 35/4 cz., 39/6 cz.) i Chwalibogowo (dz. nr 98/3 cz.) oraz
gruntéw leSnych w granicach obszaru potozonego w miejscowosci Przyborki, (dz. nr 84/14 cz., 108/9 cz.),

ktérych zasieg przedstawiono na rysunku zmiany Studium nr X.

3.10. Kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej
Istniejagce grunty rolne i lesne objete zmiang Studium nr X przewidziane sa docelowo pod
zainwestowanie. Do czasu realizacji kierunkéw wyznaczonych w niniejszej zmianie Studium dopuszcza si¢ ich

dotychczasowy sposob uzytkowania.

3.11. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia oraz obszary osuwania si¢ mas ziemnych
Na obszarach objetych zmiang Studium nr X nie wystepuja obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia

oraz obszary osuwania si¢ mas ziemnych.

3.12. Obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza si¢ w ztozu kopaliny filar ochronny
Na obszarach objetych zmiang Studium nr X nie wystepujg obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza si¢

w ztozu kopaliny filar ochronny.

3.13. Obszary pomnikéw zaglady i ich stref ochronnych oraz obowigzujace na nich ograniczenia
prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r.
o ochronie terenéw bylych hitlerowskich obozow zaglady
Na obszarach objetych zmiana Studium nr X nie wystepuja obszary pomnikéw zaglady i ich strefy
ochronne oraz obowigzujace na nich ograniczenia prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, zgodnie z przepisami

ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozéw zagtady.

3.14. Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji
Na obszarach objetych zmiana Studium nr X nie wystgpuja obszary wymagajace przeksztatcen,

rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji.

3.15. Obszary zdegradowane

Na obszarach objetych zmiang Studium nr X nie wystepuja obszary zdegradowane.

3.16. Granice terenéw zamknietych i ich stref ochronnych

Zgodnie z definicjg zawarta w ustawie Prawo geodezyjne i kartograficzne terenami zamknigtymi sg tereny
o charakterze zastrzezonym ze wzgledu na obronnos¢ i bezpieczenstwo panstwa, okres§lone przez wiasciwych
ministrow.

Na obszarach objetych zmiang Studium nr X nie stwierdzono wystepowania terenéw zamknietych,

w zwiazku z czym nie wyznacza si¢ ich granic i stref ochronnych.
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3.17. Obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym, w zalezno$ci od uwarunkowan i potrzeb
zagospodarowania wystepujacych w gminie

Na obszarach objetych zmiang Studium nr X nie wystepuja obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym.
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4. UZASADNIENIE I SYNTEZA USTALEN ZMIANY STUDIUM

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Wrze$nia przyjete
uchwata nr XIV/108/99 Rady Miejskiej we Wrzesni z dnia 27 wrze$nia 1999 r. podlegato 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 XXXI1/382/2014 z dnia 22 maja 2014 r., nr V/38/2015 z dnia 19 lutego 2015 r.,
nr XV1/229/2016 z dnia 30 maja 2016 r., nr XXIV/321/2017 z dnia 21 kwietnia 2017 r., nr XXV/335/2017
zdnia 21 czerwca 2017 r., nr V/41/2019 Rady Miejskiej we Wrzesni z dnia 28 marca 2019 r. oraz
nr XVII/180/2020 Rady Miejskiej we Wrzesni z dnia 29 pazdziernika 2020 r.

W zwiazku 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 i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Wrze$nia. Przedmiotem zmiany Studium nr X sg tereny w miejscowosciach
Biatezyce, Wrzednia, Nadarzyce, Obtaczkowo, Ostrowo Szlacheckie, Przyborki, Otoczna, Chocicza Mata,
Obtaczkowo, Psary Wielkie i Chwalibogowo.

Zakres oraz charakter zmian wraz z nowymi kierunkami zagospodarowania przestrzennego, jak rowniez
kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terendéw, okreslone zostaly na wstepie
niniejszego opracowania i doprecyzowane w kolejnych punktach, w szczegdlnosci w rozdziale 3 ,Kierunki”.
Ustalenia, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 1 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 741) zostaly wprowadzone w niniejszym opracowaniu wylacznie

w odniesieniu do przedmiotowych terenéw.
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1. ZAKRES, PRZEDMIOT i PODSTAWY PRAWNE OPRACOWANIA

Zmiana studium sporzadzona zostata 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
Wrzesnia.

Zakres przedmiotowej zmiany Studium, zwanej dalej ,zmiang Studium nr IX”

o powierzchni okoto 53,4 ha obejmuje zmiany o nastepujacym zasiegu:

1) Bialezyce — oznaczone na zalaczniku graficznym symbolem , P/U9”, teren obiektéw
produkcyjnych, sktadéw, magazyndow i ustug, obszar w Biatezycach;

2) Bierzglinek - oznaczony na zalgczniku graficznym symbolem ,M9”, teren zabudowy
mieszkaniowej, obszar w rejonie ulicy Wierzbowej;

3) Obtaczkowo (2 tereny) - oznaczone na zafgczniku graficznym symbolem ,PG9”,
obszar i teren gorniczy oraz zloze kruszywa naturalnego, przy granicy z obrebem
Osowo;

4) Wrzeénia, Przyborki - oznaczone na zalaczniku graficznym symbolem ,U9”, teren
zabudowy ustugowej, obszar w rejonie pdtnocno-zachodniej granicy miasta oraz

w bezposrednim sasiedztwie na terenie wsi Przyborki.

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 oraz wprowadzenie uwarunkowan wynikajacych z wystepowania
udokumentowanych z16z kopalin jak rowniez ujawnienia w studium wystepowania terenu
i obszaru gdrniczego. Decyzja z dnia:

- 6 lutego 2015 roku Marszatek Wojewddztwa Wielkopolskiego zatwierdzil dokumentacije
geologiczna ztoza kruszywa naturalnego piasku Obtaczkowo w kat. C;, miejscowosé
Obtaczkowo, gmina Wrzesnia, powiat wrzesinski — dziatki ewidencyjne 126/2 i 127/1
o powierzchni 4,68 ha ustalajaca zasoby geologiczne zloza na wg stanu na dzien 31 grudnia

2014 r. w ilosci: 405,2 tys. ton w kat. Cy;
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- 27 lipca 2015 roku Marszalek Wojewddztwa Wielkopolskiego zatwierdzit dokumentacje
geologiczng zloza kruszywa naturalnego piasku Obtaczkowo BP w kat. C;, miejscowos¢
Obtaczkowo, gmina Wrzesnia, powiat wrzesinski — dziatki ewidencyjne 149/3 i 149/6
o powierzchni 23,12 ha ustalajaca zasoby geologiczne ztoza na wg stanu na dzien 31 grudnia
2014 r. w ilosci: 1 296,63 tys. ton w kat. C;;
- 23 wrzesnia 2019 r. Marszalek Wojewddztwa Wielkopolskiego zatwierdzit dokumentacje
geologiczng ztoza kruszywa naturalnego piasku Obtaczkowo BP II w kat. C;, miejscowosci
Obtaczkowo, gmina Wrzesnia, powiat wrzesinski — dziatka ewidencyjna 128 o powierzchni
2,13 ha.
Podstawowymi celami niniejszej zmiany sa:
1) Bialezyce - obszar w rejonie drogi krajowej nr 92 i linii kolejowej nr 281 -
wprowadzenie funkcji obiektow produkcyjnych, sktadow, magazynéw i ustug —
P/U9;
2) Bierzglinek - obszar w rejonie ulicy Wierzbowej - wprowadzenie funkcji zabudowy
mieszkaniowej— M9;
3) Obtaczkowo (2 tereny) — przy granicy z obrebem Osowo - wprowadzenie funkcji
obszaru i terenu gorniczego oraz ztoza kruszywa naturalnego — PG9;
4) Wrzesnia w rejonie poinocno-zachodniej granicy miasta i w czesci na terenie wsi

Przyborki — wprowadzenie funkgji zabudowy ustugowej — U9.

Zmiana Studium wpisuje si¢ w wizje Miasta i Gminy Wrzesnia, okreslong 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
ROZWOJU SPOLECZNO - GOSPODARCZEGO W STREFIE ZEWNETRZNE]
METROPOLIT POZNANSKIE]. OFERUJACA OBECNYM I PRZYSZEYM MIESZKANCOM
NOWOCZESNE, PRZYJAZNE ORAZ KONKURENCYJNE MIEJSCE DO ZYCIA I PRACY.”
Dodatkowo w aktualnie obowiazujacej Strategii Rozwoju Miasta i Gminy Wrzeénia na lata
2014-2020 znajduje sie zapis mdéwiacy o tym, ze ,nalezy wspiera¢ i wzmacnia¢ rozwdj
sektora matej i Sredniej przedsiebiorczosci. Stanowi on bowiem szanse i warunek stabilnego

rozwoju Gminy i jej mieszkancéw. Szczegolng role beda pelnily takze dziatania wspierajace
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nie tylko powstawanie MSP, ale takze ich rozwdj w kierunku rozszerzenia dzialalnosci

i zwigkszenia konkurencyjnosci na rynkach miedzynarodowych.”

W zakresie nieomowionym w poszczegolnych punktach niniejszej zmiany Studium nr IX
zastosowanie znajduja ustalenia i informacje dotychczas obowigzujacego Studium,
uchwalonego uchwata Rady Miejskiej we Wrzesni nr XIV/108/99 z dnia 27 wrzesnia 1999 r.,

ze zmianami I-VIII.

2. UWARUNKOWANIA ROZWO]JU PRZESTRZENNEGO

2.1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu.

Charakterystyka obecnego zainwestowania poszczegdlnych obszarow:

1) Obszar potozony w Bialezycach w rejonie drogi krajowej nr 92 i linii kolejowej nr 281
o powierzchni okoto 1,9 ha.

Zgodnie z ewidencja gruntow i budynkéw w obrebie Biatezyc znajduja sie grunty orne klas

IIIb, IVaiIVb.

Ryc.1. Granice zmiany Studium nr IX - Bialezyce

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

W obecnie obowiazujacym studium sa to tereny obiektéw produkcyjnych, sktadow

i magazynow.
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W obrebie czesci tego terenu (dziatka o nr ewid. 105/15) obowiazuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci Biatezyce — dz. nr ewid. 105/15 (Uchwata

Rady Miejskiej we Wrzesni Nr XIII/175/2015 z dnia 2015-12-30).

2) Obszar potozony w Bierzglinku w rejonie ulicy Wierzbowej o powierzchni okoto 11,6 ha,
obecnie w czesci od strony ulicy Wierzbowej zabudowany budynkami mieszkalnymi
i zagrodowymi. Pozostaly teren uzytkowany jest rolniczo. Zgodnie z ewidencja gruntéw
i budynkéw w obrebie tego obszaru znajduja si¢ grunty orne V i VI klasy bonitacyjnej,
nieuzytki oraz tereny mieszkaniowe i pastwiska.

Ryc.2. Granice zmiany Studium nr IX — Bierzglinek rejon ul. Wierzbowej

(zrédlo: http://wrzesnia.e-mapa.net/)

W obowigzujacym studium przedmiotowy obszar zwiazany jest z funkcja mieszkalna oraz
terenami zalesien. Czes¢ tego terenu stanowi obszar rolniczej przestrzeni produkcyjnej.
W  bezposrednim sasiedztwie obowigzuja dwa miejscowe plany zagospodarowania

przestrzennego zwiazane z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
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3) Obszar polozony w obrebie Obtaczkowo (2 tereny) o powierzchni okoto 33,4 ha. Zgodnie
z ewidencja gruntow i budynkow w obrebie tego obszaru znajduja si¢ grunty rolne

zabudowane oraz grunty orne V i VI klasy, taki i nieuzytki.

Ryc.3. Granice zmiany Studium nr IX — Obtaczkowo (2 tereny)

(zrodlo: http://wrzesnia.e-mapa.net/)
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W obowigzujacym studium sa to obszary przeznaczone do zalesienia, obszary rolniczej
przestrzeni produkcyjnej, torfowiska, bagna i oczka wodne. W czeéci sg to rowniez tereny

obiektow produkcyjnych i magazynow.

5) Obszar potozony we Wrzesni w rejonie potnocno-zachodniej granicy miasta i we wsi
Przyborki o powierzchni okoto 6,5 ha.
Zgodnie z ewidencja gruntéw i budynkéw w obrebie obszaru w miescie Wrzesnia znajduja
sie grunty orne IVb, V i VI klasy bonitacyjnej, natomiast w Przyborkach - inne tereny
zabudowane.

Ryc.4. Granice zmiany Studium nr IX — Wrze$nia

N

(zrédto: http://wrzesnia.e-mapa.net/)

W obecnie obowiazujacym studium sa to tereny zieleni i tereny zabudowy mieszkaniowej.
Przez teren ten przebiega rdwniez gazociag gazu zaazotowanego.

W niedalekim sagsiedztwie obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
zwigzany z zabudowgq mieszkaniowq jedno i wielorodzinna. Na czesci terenu obowiazuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego pod budownictwo mieszkaniowe
w rejonie ulicy Paderewskiego we Wrzesni (Uchwata Rady Miejskiej we Wrzedni

Nr VII/98/2011 z dnia 2011-08-30).

2.2. Stan tadu przestrzennego i wymogi jego ochrony:
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Zasadniczym celem niniejszej zmiany studium w odniesieniu do wymogdéw ochrony tadu
przestrzennego jest korekta istniejacych kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
wskaznikdw zabudowy i zagospodarowania przestrzennego, wynikajaca z koniecznosci ich

aktualizacji i dostosowania do obecnych potrzeb inwestycyjnych Gminy.

1) Teren polozony w Biatezycach, obecnie uzytkowany rolniczo. Bliskos¢ drogi krajowej
nr 92 powoduje, iz kontynuowanie funkcji rolniczej nie jest uzasadnione. Teren
predysponowany pod funkcje produkcyjne, magazynowe, ustugowe.

2) Teren polozony w Bierzglinku w obrebie ulicy Wierzbowej, w czesci zabudowany
jest budynkami mieszkalnymi i zagrodowymi, w czes$ci uzytkowany rolniczo.
Rozw¢j zabudowy bedzie miat swoje uzasadnienie w istniejacym sasiedztwie
terendw zainwestowanych.

3) Tereny potozone w Obtaczkowie uzytkowane sa rolniczo, na czesci terendw
wydobywane jest kruszywo. Decyzjami z:

- 6 lutego 2015 roku Marszatek Wojewddztwa Wielkopolskiego zatwierdzit
dokumentacje geologiczna ztoza kruszywa naturalnego piasku Obtaczkowo w Kkat.
C;, miejscowos¢ Oblaczkowo, gmina Wrzesnia, powiat wrzesinski - dziatki
ewidencyjne 126/2 i 127/1 o powierzchni 4,68 ha ustalajaca zasoby geologiczne ztoza
na wg stanu na dzien 31 grudnia 2014 r. w ilosci: 405,2 tys. ton w kat. Cy;

- 27 lipca 2015 roku Marszatek Wojewoddztwa Wielkopolskiego zatwierdzit
dokumentacje geologiczna zloza kruszywa naturalnego piasku Obtaczkowo BP
w kat. C;, miejscowos¢ Obtaczkowo, gmina Wrzesnia, powiat wrzesinski — dziatki
ewidencyjne 149/3 i 149/6 o powierzchni 23,12 ha ustalajaca zasoby geologiczne ztoza
na wg stanu na dzien 31 grudnia 2014 r. w ilosci: 1 296,63 tys. ton w kat. C;;

- 23 wrzesnia 2019 r. Marszatek Wojewddztwa Wielkopolskiego zatwierdzit
dokumentacje geologiczna zloza kruszywa naturalnego piasku Obtaczkowo BP II w
kat. C;, miejscowosci Obtaczkowo, gmina Wrzesnia, powiat wrzesinski — dziatka
ewidencyjna 128 o powierzchni 2,13 ha.

4) Teren w rejonie poéinocno-zachodniej granicy miasta Wrze$nia oraz czesci wsi
Przyborki, obecnie uzytkowany rolniczo. W czesci terenu prowadzona jest

dzialalno$¢ gospodarcza — tartak na dziatce o nr ewid. 19/6. Ustalona w studium
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zielen nie ma odzwierciedlenia w faktycznym stanie. Blisko$¢ drogi krajowej oraz

pobliskiego rozwijajacego si¢ osiedla mieszkaniowego predysponuje ten teren do

rozwoju funkgji ustugowych.
W celu efektywnej zabudowy i zagospodarowania powyzszych terenéw jak réwniez
uwzglednienia uwarunkowan zwigzanych z wystepowaniem z6z kopalin, biorac pod
uwage aktualne potrzeby Gminy, przyjmujac jako naczelna zasade zréwnowazonego
rozwoju nalezy uaktualni¢ obowigzujace dokumenty planistyczne. Podstawowym
warunkiem realizacji ww. kierunkéw zmian winno by¢ jednakze objecie obszarow
opracowania miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego,
uszczegolawiajacymi rozwiazania przyjete w niniejszej zmianie studium na poziomie prawa

miejscowego.

2.3. Stan $rodowiska, w tym stan rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej, wielkos¢ i jakos¢
zasobéw wodnych oraz wymogow ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu, w tym
krajobrazu kulturowego.

Zgodnie z podzialem Polski na regiony fizycznogeograficzne wg Kondrackiego, gmina
Wrzeénia potozona jest w mezoregionie Réwnina Wrzesinska, wchodzacym w skiad
makroregionu Pojezierza Wielkopolskiego, podprowincji Pojezierze Poludniowobattyckie.
Gmina Wrzeénia potozona jest w Sredzko-Wrzesiriskim 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
rozwoj funkgji produkcyjnej, skladéw i magazyndéw, ustug oraz mieszkalnictwa.

Teren objety zmiang studium we Wrzeéni to teren potozony w poinocno- zachodniej czesci
miasta oraz wsi Przyborki. Sa to gléwnie tereny rolnicze stabych klas bonitacyjnych
znajdujace si¢ w zdecydowanej wigkszosci w obrebie miasta. Ustanowienie terendow
zabudowy ustugowej kosztem pasa zieleni oraz kosztem zabudowy mieszkaniowej ma
swoje uzasadnienie zwigzane z bliskoscia drogi krajowej nr 92 w bezposrednim sasiedztwie
opracowania oraz w stosunkowo niskiej skutecznosci zieleni o charakterze izolacyjnym na

tym terenie.
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Wskazana funkcja ustugowa, niewymagajaca ochrony akustycznej jest optymalna funkcja
dla tego terenu. Bedzie stanowi¢ takze bardzo wazne uzupelnienie powstajacej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinne;j.

Tereny objete zmiana studium w Bierzglinku w czesci uzytkowane sa rolniczo. Wystepuje
jednak silna antropopresja powodujaca, ze tereny te nie majg juz pelnej przydatnosci do
funkcji rolniczych. Dodatkowo silna presja urbanizacyjna miasta Wrzesnia powoduje,
ze tereny te stanowia potencjalne rezerwy osiedlencze.

Teren w Obltaczkowie stanowi obszar i teren gorniczy Obtaczkowo, w obrebie obszaru
objetego zmiang znajduja si¢ ztoza kruszywa naturalnego.

Teren w Biatezycach uzytkowany jest rolniczo. W obrebie czesci tego terenu (dziatka
o nr ewid. 105/15) obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
w miejscowosci Biatezyce — dz. nr ewid. 105/15 wskazujacy przeznaczenie tego terenu pod
funkcje produkcyjne, skladéw i magazynow.

Tereny objete zmiang Studium nr IX potozone 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. Wrzesni”, zatwierdzonej przez Prezesa Centralnego Urzedu
Geologii decyzja znak: KDH/013/4760/W/74 z dnia 30 marca 1974 r.

W ramach monitoringu jako$ci wod podziemnych badane sg jednolite czesci wod
podziemnych (JCWPd). Obszar opracowania zlokalizowany jest w granicach JCWPd nr 61
(wedlug nowego podziatu na JCWPd). Zgodnie z danymi za rok 2016 stan chemiczny wod
podziemnych okreslono jako dobry, podobnie jak stan ilosciowy wdéd podziemnych. Na
terenie objetym Zmiana Studium oraz na terenie gminy nie znajduja si¢ punkty pomiarowe.
W najblizej polozonych punktach pomiarowych w powiecie sredzkim stwierdzono dobra
jakos¢ wod, natomiast w powiecie gnieznieriskim jako$¢ wdéd zadawalajaca, w powiecie
jarociniskim w jednym z punktéw zadawalajaca, natomiast w drugim niezadawalajaca.
Zgodnie z oceng jednolitych czesci wod za rok 2017, przeprowadzonej przez Wojewoddzki
Inspektorat Ochrony srodowiska w Poznaniu, stan rzeki Wrzesnicy (kod PLRW60001718389,
kod punktu pomiarowego PL02S0501_0915), w zakresie klasy elementéw chemicznych

zostal uznany za ponizej dobrego.
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Wojewodzki Inspektor Ochrony Srodowiska w Poznaniu w dokumencie Raport o stanie
srodowiska w Wielkopolsce w 2018 r. dokonat oceny jakosci powietrza m.in. strefy
wielkopolskiej. Wynikiem przeprowadzonej oceny rocznej jest zaliczenie strefy
wielkopolskiej do klasy A dla substancji: NO2, SO2, CO, C6H6, As, Cd, Ni, Pb i O3.
Natomiast do klasy C zaliczono wspomniana strefe ze wzgledu na pyt PM2,5, PM10, BaP.
Zgodnie z przedmiotowa oceng ,interpretujac wyniki klasyfikacji, w szczegolnosci
wskazujace na potrzebe opracowania programoéw ochrony powietrza, nalezy pamietad, ze
wynik taki nie powinien by¢ utozsamiany ze stanem jakosci powietrza na obszarze catej
strefy. Klasa C moze oznaczac np. lokalny problem zwiazany z dana substancjg”.
Odnotowano przekroczenia poziomdédw dopuszczalnych stezen pylu PM10 i PM2,5 oraz
poziomu docelowego dla benzo(a)pirenu, co spowodowalo zaliczenie strefy do klasy
C. W obrebie strefy nalezy zidentyfikowac obszary przekraczania wartosci dopuszczalnych.
Przekroczenia poziomu dopuszczalnego dla pytu PM10 dotyczyly wytacznie stezenn 24-
godzinnych. Nie byly przekraczane stezenia s$rednie dla roku. Nalezy podkresli¢, ze
w okresie, do ktdrego odnosi si¢ przeprowadzana ocena, na stanowiskach pomiarowych
pytlu PM10 w sezonie letnim nie odnotowano przekroczenn dopuszczalnego poziomu
substangji.

Z przebiegu rocznej serii pomiarow odczyta¢ mozna wyrazna sezonowa zmiennos¢ stezen
pylu PM10 (wyzsze w okresie zimnym, nizsze w sezonie letnim). Mozna zatem
przypuszczac, 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 zabytkow oraz dobr kultury wspodtczesne;.

1) Teren we Wrzeéni i Przyborkach oraz teren w Biatezycach - brak obiektow objetych
ochrong na zasadach okreslonych w ustawie o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami;

2) Tereny w Bierzglinku i Obtaczkowie (2 tereny) - znajduja si¢ czeSciowo w granicach strefy

ochrony stanowisk archeologicznych.
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2.5. Rekomendacje i wnioski lub granice krajobrazow priorytetowych okreslone w audycie
krajobrazowym.

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

krajobrazéw priorytetowych.

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

Sposrdd dziedzin i zagadnien, ksztattujacych warunki i jako$¢ zycia mieszkanicow, wymienic
nalezy przede wszystkim te, ktdrych 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: tadu przestrzennego, gospodarki
nieruchomosciami, ochrony $rodowiska i przyrody, gospodarki wodnej, gminnych drég,
wodociagdw i zaopatrzenia w wode, kanalizacji, usuwania i oczyszczania $ciekéw
komunalnych, utrzymania czystosci i porzadku oraz urzadzen sanitarnych, wysypisk
i unieszkodliwiania odpadéw komunalnych, lokalnego transportu zbiorowego, ochrony
zdrowia, pomocy spolecznej, 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 obiektow i urzadzen uzytecznosci publicznej,
czy polityki prorodzinnej. Czynniki te, w zakresie dotyczacym przedmiotowego obszaru,
omdwione zostaly w poszczegolnych punktach niniejszej zmiany — zaréwno w odniesieniu
do istniejacych uwarunkowan, jak i kierunkow ich ksztalttowania. Ponadto aktualnos¢
zachowuja te zapisy, ktore odnosza si¢ w omawianym zakresie do ogolnych uwarunkowan
i kierunkoéw wskazanych dla catej gminy w pierwotnie uchwalonym Studium.

Teren M9 objety zmiang Studium nr IX nalezy do terendéw, dla ktérych przepisami
odrebnymi okreslone sa dopuszczalne poziomy hatasu w $rodowisku jak dla terendw

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

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

czynniki losowe — naturalne i spowodowane dziatalnoscig cztowieka.

2.8. Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy.

Postepujacy rozw¢j spoleczno — gospodarczy obserwowany na terenie Miasta i Gminy
Wrzeénia znajduje odzwierciedlenie w zwigkszonym zapotrzebowaniu na tereny
przeznaczone pod zabudowe — w szczegdlnosci zwigzanymi z réznymi formami aktywizacji
gospodarczej oraz zabudowy mieszkaniowe;j.

Istotnym elementem wskazujagcym na dynamiczny rozwdj gminy jest spadek liczby
bezrobotnych. W skali powiatu od wrzesnia 2017 r. do wrze$nia 2019 r. liczba osob
bezrobotnych zmniejszyta sie¢ z 3,9 % do 3,1%. Jest to spadek bezrobocia na poziomie 0,8%
w ciggu 2 lat.

Wedlug oceny Agencji ratingowej INC Rating na dzient 7 grudnia 2018 r. Gmina uzyskata
bardzo wysoka ocene wiarygodnosci finansowej AA- z perspektywa stabilna. Rating
odzwierciedlil bardzo dobre wyniki finansowe Wrzesni, w tym zdolnos$¢ do finansowania
inwestycji, wzorowa sytuacje ptynnosciowa oraz niski poziom zadtuzenia.

Inwestycje infrastrukturalne, w tym obejmujace uzupekienie istniejacej i budowe nowych
sieci infrastruktury technicznej, zostaly wpisane w Wieloletnig Prognoza Finansowa Miasta
i Gminy Wrzesnia na lata 2020 — 2040 przyjeta uchwata nr X/125/2019 Rady Miejskiej we
Wrzeéni z dnia 12 grudnia 2019 r. ze zmianami.

Na przestrzeni ostatnich kilkunastu lat odnotowano systematyczny wzrost dochodow
miasta i gminy Wrzesnia. Zgodnie z projektem budzetu dochody na rok 2020 ustalono na
poziomie 252,2 mln z1.

Na dochdd ogodtem skladaja sie dochody wtasne, subwencja ogolna, dotacje celowe
zbudzetu panstwa oraz S$rodki pochodzace ze zrddel zagranicznych niepodlegajace
zwrotowi, $rodki pochodzace z budzetu Unii Europejskiej i inne $rodki okreslone
w odrebnych przepisach.

Zgodnie z: ,Bilansem terenéw przeznaczonych pod zabudowe na potrzeby Studium
uwarunkowan i kierunkdow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Wrzesnia

(czerwiec 2018 r.)” w latach 2006-2016 zaobserwowano istotny wzrost zatrudnienia na
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obszarze miasta i gminy, zwigzany przede wszystkim z dynamicznym rozwojem

Wrzesinskiej Strefy Aktywnosci Gospodarcze;j.

2.9. Stan prawny gruntow.
Struktura wtasnosciowa gruntdw na obszarze zmiany Studium nr IX:
1) Bialezyce - powierzchnia terenu objetego zmiang to okoto 1,9 ha, przedmiotowe
grunty naleza do 0sob fizycznych i osob prawnych.
2) Bierzglinek - powierzchnia terenu objetego zmiana to okoto 11,6 ha, 100% gruntow
nalezy do oséb fizycznych.
3) Obtaczkowo — powierzchnia terenu objetego zmiang to okoto 33,4 ha, 100% gruntéw
nalezy do oséb fizycznych.
4) Wrzesénia i Przyborki - powierzchnia terenu objetego zmiang to okolo 6,5 ha,

przedmiotowe grunty nalezg do oso6b fizycznych, 0oséb prawnych i Gminy Wrzesnia.

2.10. Wystepowanie obiektow i terenéw chronionych na podstawie przepisoéw odrebnych:
Na terenach objetych zmiang Studium nr IX nie wystepuja obszary objete ochrona prawna
na podstawie przepiséw odrebnych oprdcz strefy ochrony konserwatorskiej w miejscowosci
Bierzglinek i Obtaczkowo, ktéra opisana zostata w pkt 2.4.

Wystepowanie terendw gorniczych wyznaczonych na podstawie przepisow odrebnych

opisano natomiast w pkt 2.13.

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 wod podziemnych.

Na obszarze objetym zmiang studium wystepuja udokumentowane ztoza kopalin.

Decyzja z dnia 6 lutego 2015 roku Marszalek Wojewodztwa Wielkopolskiego zatwierdzit
dokumentacje geologiczna zloza kruszywa naturalnego piasku Obtaczkowo w kat. C;,
miejscowos¢ Obtaczkowo, gmina Wrzesnia, powiat ustalajaca zasoby geologiczne zloza na

wg stanu na dzien 31 grudnia 2014 r. w ilo$ci: 405,2 tys. ton w kat. C;.,
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Z}oze kruszywa naturalnego Obtaczkowo zostalo udokumentowane w formie jednego pola
o powierzchni 46 797 m? w granicach dziatek ewidencyjnych nr 126/2 i 127/1, obreb
Obtaczkowo. Numer identyfikacyjny ztoza — 17528.

Decyzja z dnia 27 lipca 2015 roku Marszatek Wojewddztwa Wielkopolskiego zatwierdzit
dokumentacje geologiczng zloza kruszywa naturalnego piasku Obtaczkowo BP w kat. C;,
miejscowos¢ Oblaczkowo, gmina Wrzesénia, powiat wrzesinski — dziatki ewidencyjne 149/3
i 149/6 o powierzchni 23,12 ha ustalajaca zasoby geologiczne zloza na wg stanu na dzien 31
grudnia 2014 r. w ilo$ci: 1 296,63 tys. ton w kat. C;. Numer identyfikacyjny ztoza — 17788.
Decyzja z dnia 23 wrzesnia 2019 r. Marszalek Wojewddztwa Wielkopolskiego zatwierdzit
dokumentacje geologiczng zloza kruszywa naturalnego piasku Obtaczkowo BP II w kat. C;,
miejscowosci Obtaczkowo, gmina Wrzesnia, powiat wrzesinski — dziatka ewidencyjna 128
o powierzchni 2,13 ha.

Omawiane tereny objete zmiang studium, potozone sa w granicach obszaru zasobowego
ujecia komunalnego  Wrzesnia, ktory 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. Pierwszym
uzytkowym poziomem wodono$nym wystepujacym na omawianym terenie jest poziom
trzeciorzedowy —miocenski, zalegajacy na glebokosci okoto 94,0 m p.p.t. Poziom ten jest w
sposOb naturalny chroniony, przed bezposrednim doplywem ewentualnych zanieczyszczen,
przez naklad gliny zwatowej i itéw o tacznej migzszosci okoto 94,0 m. Ww. naktad gliny i itu
pelni role absorpcyjna i spowalniajacag doptyw ewentualnych zanieczyszczen infiltrujacych

z powierzchni terenu.

2.13. Wystepowanie terenéw gorniczych wyznaczonych na podstawie  przepisow
odrebnych.

Na obszarze objetym zmiang studium wystepuja obszary i tereny gornicze w Obtaczkowie
wyznaczone na podstawie przepisow odrebnych. Obszary gornicze nr identyfikacyjny
131498 i 134122 , tereny gornicze nr identyfikacyjne 131499 i 134123, nr w rejestrze 10-
15/10/961 oraz 10-15/11/1018.
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2.14. Stan systemow komunikacji i infrastruktury technicznej w tym stopnia

uporzadkowania gospodarki wodno — $ciekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami.

Wszystkie tereny objete zmiang studium posiadaja dostep do drég publicznych. Tereny
potozone we Wrzesni oraz Bierzglinku wymagaja uzbrojenia w sie¢ wodociagowgq oraz sie¢
elektroenergetyczng oraz w kanalizacje sanitarng. Nowe inwestyce moga wiazacé sie
z koniecznoscig przebudowy i budowy nowych drog i sieci i urzadzen infrastruktury

techniczne;j.

2.15. Zadania stuzace realizacji ponadlokalnych celéw publicznych.

Na terenie objetym zmiana Studium nr IX nie wystepuja zadania sluzace realizacji
ponadlokalnych  celéow  publicznych, wynikajace z  Koncepcji  Przestrzennego
Zagospodarowania Kraju (KPZK 2030) czy Planu Zagospodarowania Przestrzennego

Wojewddztwa Wielkopolskiego (2019).

2.16. Wymagania dotyczace ochrony przeciwpowodziowej.

Regionalny Zarzad Gospodarki Wodnej w Poznaniu, jako organ wilasciwy w zakresie
zagospodarowania obszarow szczegolnego zagrozenia powodzia, 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 IX korekty istniejacych funkgji oraz zmiany w zakresie parametrow
i wskaznikow zabudowy i zagospodarowania terenu, ustalonych na terenach objetych
zmiang, w celu dostosowania dotychczasowych ustalent Studium do obecnie obowiazujacych
uwarunkowan (potrzeby inwestycyjne, rozwoj spofeczno - gospodarczy). Dodatkowo

wskazane zostaty udokumentowane ztoza kopalin.
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Podstawowymi celami niniejszej zmiany sa:

1) Bialezyce - obszar w rejonie drogi krajowej nr 92 i linii kolejowej nr 281 -
wprowadzenie funkgji obiektéw produkcyjnych, skladéw, magazynéw i ustug -
P/UY;

2) Bierzglinek — obszar w rejonie ulicy Wierzbowej - wprowadzenie funkgji terenéw
zabudowy mieszkaniowej — M9;

3) Obtaczkowo (2 tereny) — ujawnienie zloza kruszywa naturalnego oraz wskazanie
obszaru i terenu gorniczego — PGY; przeznaczeniem kierunkowym na tym terenie
pozostaje w czesci teren rolniczy (w zachodniej czesci jednego z terenow), gdzie
obowiazuja dotychczasowe ustalenia okre$lone dla obszaréw rolniczej przestrzeni
produkcyjnej, pozostate czesci uzyskuja nowe przeznaczenie kierunkowe - obszary
i tereny gornicze;

4) Wrzesnia — rejon potnocno-zachodniej granicy miasta oraz wies Przyborki —
wprowadzenie funkcji terendw ustugowych — U9.

Tab. Zestawienie nowych funkgji terenéw zmiany studium wraz z szacowang powierzchnia

uzytkowa
Szacowana powierzchnia uzytkowa dla nowych terenéw - zmiana studium nr IX
Szacowana
powierzchnia
Powierzchnia Powierzchnia | uzytkowa
LP. | Miejscowo$¢ Oznaczenie Funkcja terenu [ha] terenu [m2] [m2]
teren obiektow produkceyjnych,
sktadéw i magazynoéw oraz
1 | Biatezyce P/U9 ustug*® 1,9 19000 2470
teren zabudowy
2 | Bierzglinek M9 mieszkaniowej 11,6 116000 15080
3 | Obtaczkowo PG9 obszar i teren gérniczy** 30,15 301500
Wrzednia i
4 | Przyborki U9 teren zabudowy ustugowej 6,5 65000 8450

Zrédto: opracowanie wiasne
*zaklada sie 50% udziat obiektéw produkcyjnych, sktadéw i magazynéw oraz 50% udziat ustug
** obszar i teren gdrniczy stanowi dominujaca, ale nie jedyna funkcje zmiany na tym obszarze, w niewielkiej

czesci funkgjonuja tereny rolnicze, powierzchnia catego terenu objetego zmiang to 33,4 ha

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

Zakres przedmiotowej zmiany Studium obejmuje tereny w miejscowosciach:
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1) Biatezyce - oznaczone symbolem ,P/U9” na zataczniku graficznym do zmiany Studium
nr IX, na ktorym okresla si¢ nastepujace kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania
oraz uzytkowania terenow:

P/U — teren obiektow produkcyjnych, sktadow, magazyndéw i ustug:

- minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej: 1000 m?,

- maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 16 m, z dopuszczeniem dominant i przewyzszen
budowli do 50 m,

- maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub
terenu: 70%,

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

Ustala si¢ realizacje obiektow ustugowych wraz z niezbedna infrastrukturg techniczna

i uktadem komunikacyjnym obstugujacym te zabudowe.

2) Bierzglinek oznaczony symbolem ,M9” na zalaczniku graficznym do zmiany Studium

nr IX, na ktéorym okresla si¢ nastepujace kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania
oraz uzytkowania terenow:

M — teren zabudowy mieszkaniowej:

- minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej: 600 m”,

- maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 12 m,

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

- minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki:
25%.

Dopuszcza sie lokalizacje funkcji uzupelniajacych: zabudowy ustugowej oraz parkingéw

i infrastruktury technicznej, ktorych zakres nalezy okresli¢ na etapie sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Tereny funkcji uzupelniajacych

moga by¢ realizowane na samodzielnie wydzielonych dziatkach.
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3) Obtaczkowo (2 tereny) oznaczone symbolem ,PG9” na zalaczniku graficznym do zmiany
Studium nr IX, na ktérym okresla si¢ nastepujace kierunki i wskazniki dotyczace
zagospodarowania oraz uzytkowania terenow:

PG - obszar i teren gorniczy oraz ztoze kruszywa naturalnego:

Dopuszcza sie¢ lokalizacje funkcji uzupeiniajacych: m.in. parkingéw i infrastruktury
technicznej, ktérych zakres nalezy okresli¢c na etapie sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Tereny funkcji uzupeiniajacych moga by¢ realizowane
na samodzielnie wydzielonych dziatkach.

W__cze$ci obszaru Oblaczkowo — obowiazuje funkca zwiazana z obszarem rolniczej

przestrzeni produkcyjnej.

4) Wrzesnia i Przyborki - oznaczone symbolem ,,U9” na zalaczniku graficznym do zmiany
Studium nr IX, na ktéorym okresla si¢ nastepujace kierunki i wskazniki dotyczace
zagospodarowania oraz uzytkowania terenow:

U - tereny zabudowy ustugowej:

- minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej: 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: 60%,

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

Ustala sie realizacje obiektow ustugowych wraz z niezbedna infrastruktura technicznag
i uktadem komunikacyjnym obstugujacym te zabudowe.

Dopuszcza sie lokalizacje funkcji uzupetniajacych: parkingdw i infrastruktury technicznej,
ktorych zakres nalezy okresli¢ na etapie sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Tereny funkcji uzupetniajacych moga by¢ realizowane

na samodzielnie wydzielonych dziatkach.
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W uzasadnionych przypadkach, na etapie opracowania planu miejscowego, dopuszcza sie
korekte granic poszczegdlnych jednostek funkcjonalno — przestrzennych, w tym wynikajaca
-z r6znic pomiedzy wykorzystywanymi podkladami mapowymi i ich skalami.

Ustalone niniejsza zmiang jednostki funkcjonalno - przestrzenne, zapisane w postaci
symboli literowych na rysunku do =zmiany, wskazuja na dominujacy kierunek
zagospodarowania poszczegolnych terenow, na ktérych zostaly wyznaczone. W ich
granicach, na etapie opracowania planu miejscowego, dopuszcza si¢ wprowadzenie funkgji
uzupelniajacych, komplementarnych wobec podstawowych (chyba, ze szczegdtowe zapisy,
odnoszace si¢ do poszczegdlnych terendw, stanowia inaczej). Wymienione dla
poszczegdlnych jednostek funkcjonalno - przestrzennych parametry minimalnych
powierzchni dziatek, maksymalnych wskaznikéw powierzchni zabudowy oraz minimalnych
wskaznikoéw powierzchni biologicznie czynnej maja zastosowanie w przypadku nowo
wydzielanych dziatek. Dla dziatek juz zabudowanych dopuszcza si¢ zachowanie istniejacych
parametréw zabudowy i wskaznikéw zagospodarowania. 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 $rodowiska i jego zasobow, ochrony przyrody, krajobrazu,
w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk.

- Tereny objete zmiana studium, poloZzone sa w granicach obszaru zasobowego ujecia
komunalnego Wrzesnia, ktory zostal wyznaczony w ,Dokumentacji hydrogeologicznej
ujecie wody podziemnej z utworéow trzeciorzedowych - miocenskich w kat.
B zlokalizowanego w m. Wrzes$nia”, zatwierdzonej przez Prezesa Centralnego Urzedu
Geologii decyzja znak: KDH/013/4760/W/74 z dnia 30 marca 1974 r. Planowane inwestycje
nie powinny negatywnie oddzialywac na srodowisko gruntowo-wodne;

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

- W zagospodarowaniu terendw nalezy dazy¢ do ochrony jakosci wod podziemnych

i powierzchniowych poprzez zmniejszenie obcigzen i wyeliminowanie zrzutéw Sciekéw
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bytowych do wod powierzchniowych i podziemnych. Obowigzek minimalizacji
negatywnego oddziatywania na srodowisko poprzez odpowiednie rozwiazanie gospodarki
wodno - sciekowej w nawigzaniu do planowanych rozwigzan w tej czesci gminy, w tym
z wykorzystaniem istniejacej sieci wodno- kanalizacyjnej, z dopuszczeniem mozliwosci
odprowadzania do bezodptywowych zbiornikoéw na $cieki, jezeli pozwalaja na to przepisy
odrebne;

- Nalezy stosowac rozwiazania zmierzajace do przeciwdzialania skutkom suszy poprzez
zwiekszenie matej retencji wodnej oraz wdrazanie proekelogicznych metod retencjonowania
wody;

- Dopuszcza si¢ odprowadzanie woéd opadowych lub roztopowych, traktowanych jako
czyste do gruntu poprzez zastosowanie nawierzchni przepuszczajacych wode, do studni
chtonnych lub otwartych rowoéw lub innych ciekéw wodnych, zgodnie z przepisami
odrebnymi bez naruszania intereséw 0sob trzecich. Szczegdélowe rozwigzania w zakresie
odprowadzania wdd 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
0 wysokim stopniu sprawnosci oraz wykorzystanie alternatywnych zrddet energii;

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

- Dopuszcza sie 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 udroznic i doprowadzi¢ do wlasciwego
stanu;

- Roboty budowlane w zakresie budowy, rozbudowy, przebudowy oraz likwidacji

(rozbidrki) urzadzen melioracyjnych nalezy prowadzi¢ zgodnie z przepisami odrebnymi,
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w szczegodlnosci 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 zachowaé, poprzez stosowanie dostepnych srodkéw technicznych
i technologicznych, okreslonych przepisami odrebnymi, dopuszczalne poziomy hatasu
w srodowisku dla tych terenéw, dla ktérych zachowanie odpowiedniego komfortu
akustycznego wymagane jest przepisami odrebnymi, z uszczegdélowieniem na etapie
opracowania planéw miejscowych;

- 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 zarzadcéw tych sieci;

- Na terenie objetym zmiana Studium nr IX nie wystepuje krajobraz kulturowy o charakterze
priorytetowym, wymagajacy ustalenia zasad ochrony z uwagi na brak ustalen w tym
zakresie wynikajacych z niepodjecia przez Sejmik Wojewddztwa Wielkopolskiego uchwaty
w sprawie audytu krajobrazowego;

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

3.4. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz doébr kultury
wspolczesne;j.

1) Teren we Wrzeéni i Przyborkach oraz teren w Bialezycach - brak obiektéw objetych
ochrong na zasadach okreslonych w ustawie o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami;

2) Tereny w Bierzglinku i Obtaczkowie (2 tereny) - znajduja si¢ czeSciowo w granicach strefy
ochrony stanowisk archeologicznych.

Na terenie wyznaczonych stref dopuszcza si¢ dzialalno$¢ inwestycyjna, jednak inwestycje
zwiazane z zagospodarowaniem i zabudowaniem tego terenu, a wymagajace prac ziemnych

nalezy prowadzi¢ w obecnosci archeologa.
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3.5. Kierunki rozwoju systemdéw komunikagji i infrastruktury technicznej.

Obstuga komunikacyjna terenéw powinna nawiazywaé¢ do istniejacego ukladu
podstawowego. Dostepnosc terendw do drog gminnych (uktadu podstawowego) nalezy
zapewni¢ poprzez uktad drég wewnetrznych. Dopuszcza sie lokalizacje innych potaczen
komunikacyjnych: drogowych, rowerowych i pieszych, nie wskazanych na rysunku, ktorych
szczegdlowy przebieg winien zosta¢ wyznaczony na etapie sporzadzenia planow
miejscowych lub zezwolen na realizacje inwestycji drogowych.

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

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

Nie przewiduje sie mozliwosci lokalizacji i rozmieszczenia na przedmiotowym obszarze
urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrédet 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

istniejacych i budowe nowych sieci infrastruktury techniczne;j.

3.6. Obszary, na ktérych 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 terenéow dopuszcza sig 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.
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3.7. Obszary na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym.
Na obszarze objetym zmiang Studium nr IX nie ustala si¢ lokalizacji inwestycji celu

publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

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

Dla przedmiotowego obszaru nie wystepuje koniecznos¢ sporzadzenia planéw miejscowych
wynikajaca z przepisow odrebnych, nie ustala sie takze obowiazku sporzadzenia planéw dla
obszarow wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci oraz obszarow

przestrzeni publicznej.

3.9. Obszary, dla ktorych 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.

3.10. Kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjne;.

Wszystkie grunty rolne, oprocz fragmentu w Obtaczkowie objete zmianag Studium nr IX
przewidziane sa docelowo pod zainwestowanie. Do czasu realizacji kierunkow
wyznaczonych w niniejszej zmianie oraz w obowiazujacych planach miejscowych, pozostaja
w dotychczasowym uzytkowaniu. Wyznacza si¢ w Oblaczkowie kierunek rekultywacji
gruntéw po zaprzestaniu dzialalnosci gérniczej zwigzany z zalesieniami, obszarami rolniczej

przestrzeni produkcyjnej, torfowiskami, bagnami i oczami wodnymi.

3.11. Granice terenéw zamknietych i ich stref ochronnych.
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Zgodnie z definicja zawarta w ustawie Prawo geodezyjne i kartograficzne terenami
zamknietymi sa tereny o charakterze zastrzezonym ze wzgledu na obronnos¢
i bezpieczenstwo panstwa, okreslone przez wlasciwych ministrow.

Na obszarze zmiany nie stwierdzono wystepowania terendw zamknietych, w zwiazku

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
i osuwania si¢ mas ziemnych;

- obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie 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 i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Wrzeénia przyjete uchwata nr Rady Miejskiej we Wrzesni nr XIV/108/99 z dnia 27 wrzesnia
1999 r. osmiokrotnie podlegato zmianom, zatwierdzonym uchwatami Rady Miejskiej
we Wrzesni: 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, nr XXIV/321/2017 z dnia 21 kwietnia 2017 r.,
nr XXV/335/2017 z dnia 21 czerwca 2017 r. oraz nr V/41/2019 Rady Miejskiej we Wrzeéni
z dnia 28 marca 2019 r.

Dziatania planistyczne zwigzane z przedmiotowa zmiang studium umozliwia nowe sposoby
gospodarowania.

W zwiazku z powyzszym, na podstawie uchwaly Rady Miejskiej we Wrzesni
nr XXI/270/2013 z dnia 16 maja 2013 r. przystapiono do sporzadzenia zmiany studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Wrzesnia,
dla terenéw w miejscowosciach Bialezyce, Bierzglinek, Oblaczkowo oraz Wrzesnia

i Przyborki.
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Zakres oraz charakter zmian, wraz z nowymi kierunkami zagospodarowania przestrzennego
jak réwniez kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenow
okreslone zostaly na wstepie niniejszego opracowania i uszczegolowione w kolejnych

punktach, w szczegdlnosci w rozdziale 3. , Kierunki zagospodarowania przestrzennego”.
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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) Wrzeénia - oznaczona na zafaczniku graficznym symbolem , P87, obszar w rejonie ulic

Jagodowej i Dziatkowcow;

2) Obtaczkowo - oznaczone na zataczniku graficznym symbolem ,’8”, obszar w rejonie drogi

krajowej nr 15;

3) Gutowo Mate — oznaczone na zataczniku graficznym symbolem ,, P/U8”, obszar pomiedzy

ulicami Powidzka i Jarzebinowa;

4) 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 obowigzujacych uwarunkowan zwigzanych z potrzebami inwestycyjnymi.

Podstawowymi celami niniejszej zmiany sa:
1) Wrze$nia — rejon ulic Jagodowej i Dziatkowcow - wprowadzenie funkcji obiektow
produkcyjnych, sktadow i magazynéw — P§;
2) Obtaczkowo - wprowadzenie funkgji obiektow produkcyjnych, sktadéw i magazynéw — P8;
3) Gutowo Mate - wprowadzenie funkci obiektow produkcyjnych, skladow
i magazynow oraz ustug - P/US;

4) Wegierki — wprowadzenie funkcji ustugowej (tereny zabudowy ustugowej) — U8.
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Zmiana Studium wpisuje sie w wizje Miasta i Gminy Wrzesnia, okreslona w uchwale
nr VIII/122/2015 Rady Miejskiej we Wrzesni z dnia 25 czerwca 2015 roku w sprawie: przyjecia

Strategii Rozwoju Miasta i Gminy Wrzesnia na lata 2014-2020.

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

Dodatkowo w aktualnie obowiazujacej Strategii Rozwoju Miasta i Gminy Wrzesnia na lata 2014-
2020 znajduje sie zapis mowiacy o tym, ze ,nalezy wspiera¢ i wzmacnia¢ rozwdj sektora matej
i Sredniej przedsiebiorczosci. Stanowi on bowiem szanse i warunek stabilnego rozwoju Gminy i jej
mieszkancow. Szczegdlna role beda pelnily takze dziatania wspierajace nie tylko powstawanie
MSP, ale takze ich rozw¢j w kierunku rozszerzenia dziatalnosci i zwigkszenia konkurencyjnosci na

rynkach miedzynarodowych.”

W zakresie nieoméwionym w poszczegdlnych punktach niniejszej zmiany Studium nr VIII
zastosowanie znajdujq ustalenia i informacje dotychczas obowiazujacego Studium, uchwalonego

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

2. UWARUNKOWANIA

2.1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu.

Charakterystyka obecnego zainwestowania poszczegdlnych obszarow:

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

rowy, grunty orne V i VI klasy, tereny przemystowe, drogi.
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Ryc.1. Granice zmiany Studium nr VIII - Wrzeénia rejon ul. Jagodowej i Dziatkowcow

(zrédto: http://wrzesnia.e-mapa.net/)

W obowigzujacym Studium przedmiotowy obszar wskazany jest jako teren zieleni.

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

i budynkow w obrebie tego obszaru znajduja si¢ tereny mieszkaniowe (od frontu) oraz aki trwate.

—

008

Ryc.2. Granice zmiany Studium nr VIII - Obtaczkowo rejon drogi krajowej nr 15

(zrédlo: http://wrzesnia.e-mapa.net/)

W  obowiazujacym  Studium jest to teren gruntéw lesnych oraz teren zabudowy

mieszkaniowej.
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3) Obszar polozony w miejscowosci Gutowo Mate, w czeéci od strony drogi P2162P (ulicy
Powidzkiej) zabudowany jest budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz budynkami
produkcyjno — ustugowymi. Czes¢ obszaru przed i za zabudowaniami jest utwardzona, pozostata
czes¢ uzytkowana jest rolniczo.

Zgodnie z ewidencjqa gruntow i budynkow w obrebie tego obszaru znajduja sie tereny
mieszkaniowe, przemystowe (pod budynkami o funkgji 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 obowigzujacym Studium jest to teren zabudowy mieszkaniowej (M), w sasiedztwie
ktérego obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zwigzany z zabudowa

mieszkaniowa jednorodzinna.

4) Obszar potozony w miejscowosci Wegierki w rejonie ulic Wrzesinskiej i Lipowej w sasiedztwie
parkingdéw dla samochodow cigezarowych oraz obiektu gastronomiczno-noclegowego. Na dzialce
299/1 wybudowany zostat budynek ustugowo-gastronomiczno-hotelarski, ktéry zostal w kwietniu
2018 r. oddany do uzytkowania.

Zgodnie z ewidencja gruntéw i budynkéw w obrebie tego obszaru znajduja si¢ zurbanizowane

tereny niezabudowane, nieuzytki oraz grunty orne VI klasy.
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Ryc.4. Granice zmiany Studium nr VIII - Wegierki

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

W obowiazujacym Studium jest to teren produkcyjny.

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

gospodarcza, zabudowa mieszkaniowa.

2.2, Stan fadu przestrzennego i wymogi jego ochrony:

Zasadniczym celem niniejszej zmiany Studium w odniesieniu do wymogoéw ochrony fadu
przestrzennego jest korekta istniejacych kierunkow 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 Dziatkowcdéw tworzy integralna
catos¢ z terenami juz zainwestowanymi, zwigzanymi z funkcja produkcyjna. Zmiana ich
kierunkowego przeznaczenia spowoduje mozliwos¢ dalszego rozwoju funkcji

produkcyjnych, sktadéw i magazyndow.
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2) Teren potozony w bliskim sasiedztwie 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 tadu 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
konieczno$¢ dokonania zmian w tym zakresie.

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

gastronomiczne i noclegowe).

W celu efektywnej zabudowy tych terendéw, uwzgledniajac aktualne potrzeby Gminy ale
przyjmujac jako naczelna zasade zréwnowazonego rozwoju nalezy uaktualni¢ obowigzujace
dokumenty planistyczne. Podstawowym warunkiem realizacji ww. kierunkéw zmian winno by¢
jednakze objecie obszaréw opracowania miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego,
uszczegOtawiajacymi rozwigzania przyjete w niniejszej zmianie Studium na poziomie prawa

miejscowego.

2.3. Stan $rodowiska, w tym stan rolniczej i le$nej przestrzeni produkcyjnej, wielkos¢ i jakos¢
zasoboéw 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, wchodzacym w sklad makroregionu
Pojezierza Wielkopolskiego, podprowingji Pojezierze Potudniowobattyckie.

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

funkcji produkcyjnej, sktadéw i magazynéw oraz ustug.
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Teren potozony w Obtaczkowie zlokalizowany jest przy ruchliwej drodze krajowej, w terenie
stosunkowo silnie przeksztalconym przez cztowieka. Zgodnie z ewidencja gruntéow i budynkdéw

na nieruchomos¢ skladaja sie tereny mieszkaniowe i faki trwate.

Teren polozony w Gutowie Matym, w czesci 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, ktore stanowia rolnicza przestrzen

produkcyjna.

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

by¢ mozliwie chroniony przed antropopresja.

Tereny objete zmiang Studium nr VIII potozone sa w granicach obszaru zasobowego ujecia
komunalnego Wrzesnia, ktéry zostal wyznaczony w ,Dokumentacji hydrogeologicznej ujecie
wody podziemnej z utworéw trzeciorzedowych-mioceniskich 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 wéd podziemnych
badane sa jednolite czesci wéd podziemnych (JCWPd). Obszar opracowania zlokalizowany jest w
granicach JCWPd nr 61 (wedtug nowego podziatu na JCWPd). Zgodnie z danymi za rok 2016 stan
chemiczny wod podziemnych okreslono jako dobry, podobnie jak stan ilosciowy wod
podziemnych. Na terenie objetym Zmiang Studium oraz na terenie gminy nie znajduja sie punkty
pomiarowe. W najblizej potozonych punktach pomiarowych w powiecie $redzkim stwierdzono
dobra jakos¢ wod, natomiast w powiecie gnieznieniskim jakos¢ wod zadawalajaca, w powiecie
jarocinskim w jednym z punktéw zadawalajaca, natomiast w drugim niezadawalajaca.

Zgodnie z ocena jednolitych cze$ci wdd za rok 2015, przeprowadzonej przez Wojewoddzki
Inspektorat Ochrony $rodowiska w Poznaniu, stan rzeki Wrzesnicy (kod PLRW60001718389,
kod punktu pomiarowego PL0250501_0915) zostat uznany za zly, przy umiarkowanym potencjale

ekologicznym oraz $rednim stanie chemicznym.
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Wojewédzki Inspektor Ochrony Srodowiska w Poznaniu w dokumencie Raport o stanie
srodowiska w Wielkopolsce w 2016 r. dokonal oceny jakosci powietrza m.in. strefy wielkopolskiej.
Wynikiem przeprowadzonej oceny rocznej jest zaliczenie strefy wielkopolskiej do klasy A dla
substancji: NO2, SO2, CO, C6H6, As, Cd, Ni, Pb. Natomiast do klasy C zaliczono wspomniang
strefe ze wzgledu na pyt PM2,5, PM10, BaP i O3.

Zgodnie z przedmiotowa oceng , interpretujac wyniki klasyfikacji, w szczegolnosci wskazujace na
potrzebe opracowania programoéw ochrony powietrza, nalezy pamieta¢, ze wynik taki nie
powinien by¢ utozsamiany ze stanem jakosci powietrza na obszarze calej strefy. Klasa C moze
oznaczac np. lokalny problem zwigzany z dang substancjg”.

Odnotowano  przekroczenia  pozioméw  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 zidentyfikowac¢ 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
ktorego odnosi sie przeprowadzana ocena, na stanowiskach pomiarowych pytu PM10 w sezonie
letnim nie odnotowano przekroczen dopuszczalnego poziomu substancji. Z przebiegu rocznej
serii pomiaréw odczyta¢ mozna wyrazng sezonowa zmienno$¢ stezen pytu PM10 (wyzsze w
okresie zimnym, nizsze w sezonie letnim). Mozna zatem przypuszczac, ze powodem przekroczen
w sezonie grzewczym jest niska emisja z sektora komunalno-bytowego, wptywajaca na wyrazne
pogorszenie warunkow aerosanitarnych w miastach i na terenach do nich przylegtych.

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

2.4. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej.
Teren we Wrzesni (rejon ul. Jagodowej i Dziatkowcow), tereny w Obtaczkowie, Gutowie Matym
oraz Wegierkach — nie sa objete ochrona na zasadach okre$lonych w ustawie o ochronie

zabytkow i opiece nad zabytkami.

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

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

priorytetowych.

Id: A87FF835-CFB1-4C8C-BC14-2251289D684A. Podpisany Strona 95



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

Sposréd dziedzin i zagadnien, ksztaltujacych warunki i jako$¢ zycia mieszkancow, wymienic¢
nalezy przede wszystkim te, ktorych ksztaltowanie podlega kompetencjom samorzadu lokalnego
i z uwagi na charakter niniejszego opracowania - ma istotny zwiazek z gospodarka przestrzenna.
Na mocy obowiazujacej ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym do zadan
wlasnych gminy naleza m. in. sprawy =z zakresu: ladu przestrzennego, gospodarki
nieruchomosciami, ochrony s$rodowiska i przyrody, gospodarki wodnej, gminnych drdg,
wodociagéw i zaopatrzenia w wode, kanalizacji, usuwania i oczyszczania $ciekéw komunalnych,
utrzymania czystosci i porzadku oraz urzadzen sanitarnych, wysypisk i unieszkodliwiania
odpadow 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 obiektéw i urzadzen
uzytecznosci publicznej, czy polityki prorodzinne;j.

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

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

jednorodzinne;.

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

losowe — naturalne i spowodowane dziatalnoscig cztowieka.

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

zabudowe — w szczegdlnosci zwigzang 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 szczegblnosci matych i $rednich przedsigbiorstw, poprzez tworzenie rdéznorodnych
instrumentéw stymulujacych rozwdj przedsigbiorczosci i w rezultacie tworzenie nowych miejsc
pracy, celowe jest dokonanie przedmiotowych zmian. Istotnym elementem wskazujacym na
dynamiczny rozwdj gminy jest spadek liczby bezrobotnych. W skali powiatu od czerwca 2015 r. do
czerwca 2017 r. liczba oséb bezrobotnych zmniejszyla 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 uzyskata 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 witasnych, bardzo dobra sytuacje plynnosciowa budzetu oraz niski

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

podatki lokalne”.

Inwestycje infrastrukturalne, w tym obejmujace uzupelnienie istniejacej i budowe
nowych sieci infrastruktury technicznej, zostaly wpisane w Wieloletnia Prognoza
Finansowa Miasta i Gminy Wrzesnia na lata 2019 — 2029 przyjeta uchwatg nr IV/27/2018 Rady
Miejskiej we Wrzesni z dnia 27 grudnia 2018 r.

Na przestrzeni ostatnich kilkunastu lat odnotowano systematyczny wzrost dochodow miasta
i gminy Wrzesnia, ktore w 2017 r. osiagnely poziom 193 249 252,38 z1. Na dochdd ogdtem skladajq

sie¢ dochody wtasne, subwencja ogdlna, dotacje celowe z budzetu panistwa oraz srodki pochodzace
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ze zrodet zagranicznych niepodlegajace zwrotowi, srodki pochodzace z budzetu Unii Europejskiej

i inne srodki okreslone w odrebnych przepisach.

Zgodnie z Bilansem terendw przeznaczonych pod zabudowe na potrzeby Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Wrzesnia (czerwiec 2018 r.)
okreslono zapotrzebowanie na nowa zabudowe w skali gminy dla poszczegdlnych kategorii
terenow 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 terendw zabudowy uslugowej 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 wtasno$ciowa gruntéw na obszarze zmiany Studium nr VIII:

1) Wrzeénia rejon ulic Dziatkowcdw i Jagodowej - powierzchnia terenu objetego zmiang to
okoto 6 ha, przedmiotowe grunty naleza do os6b prawnych oraz Gminy Wrzesnia i Skarbu
Panstwa.

2) Oblaczkowo - powierzchnia terenu objetego zmiang to okoto 0,63 ha, 100% gruntéw nalezy
do 0séb fizycznych.

3) Gutowo Mate — powierzchnia terenu objetego zmiang to okoto 2 ha, 100% gruntéw nalezy
do 0s6b prawnych i fizycznych.

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

0s0b prawnych.

2.10. Wystepowanie obiektow i terenow 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 z16z kopalin oraz zasobéw wéd podziemnych.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepuja udokumentowane ztoza kopalin. Omawiane
tereny objete zmiang Studium, potozone sa w granicach obszaru zasobowego  ujecia
komunalnego Wrzesnia, ktéry zostal wyznaczony w ,Dokumentacji hydrogeologicznej ujecie
wody podziemnej z utworéw 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. 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 zwatowej i ilow o Ilacznej
miazszosci okoto 94,0 m. Ww. naklad gliny i ilu pelni role absorpcyjng i spowalniajaca doptyw

ewentualnych zanieczyszczen infiltrujacych z powierzchni terenu.

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

na podstawie przepisow 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 drog publicznych. Teren jest
uzbrojony w sie¢ wodociagowa oraz sie¢ elektroenergetyczna, na czesci terenéw rdwniez
w kanalizacje sanitarna. Nowe inwestycje moga wiazacd sie z konieczno$cia przebudowy i budowy

nowych drdg i sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;j.

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 Koncepcji 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 wilasciwy w zakresie
zagospodarowania obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig, na etapie sporzadzania
niniejszego dokumentu, nie wskazal przedmiotowego obszaru jako szczegolnie zagrozonego

powodzia.

3. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

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

4) Wegierki — wprowadzenie funkcji ustugowej (teren zabudowy ustugowej) — U8.

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

w skali gminy dla poszczegdlnych kategorii terenow przeznaczonych pod zabudowe w oparciu

0 ponizsze zalozenia:

1. Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej przyjmuje sie 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 sie 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 inwestorow.

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 funkcji produkcyjnych, biorac pod uwage koniecznosc¢
wyznaczenia nowych terendw inwestycyjnych jako oferty dla istniejacych i nowych inwestorow.

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

(uzupetnienia) istniejacych funkcji na terenie Miasta i Gminy Wrzesnia.

Niniejsza zmiana umniejsza tereny z bilansu Zgodnie Z ponizszymi zestawieniami:

Tab.1. Zestawienie nowych funkdji 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 sktaddw i magazynow 60 000 11 520
teren obiektéw produkcyjnych,

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

3 |Oblaczkowo |P/U8 sktadéw i magazyndw oraz ustug 6300 1209,6

4 |Wegierki U8 teren zabudowy ustugowej 11000 3520
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Tab.2. Maksymalne zapotrzebowanie na nowa 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 6396 865

zrodto: opracowanie wlasne.

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) Wrzesnia, oznaczona symbolem ,P8” na zalaczniku graficznym do zmiany Studium nr VIII, na
ktorym okresla sie nastepujace kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz
uzytkowania terendw:

P — teren obiektow produkcyjnych, sktadow, magazynow:

- minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki: 1000 m?,

- maksymalna wysoko$¢ 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 obiektow produkcyjnych, skladéw i magazyndéw, wraz z niezbedna
infrastruktura techniczna i uktadem komunikacyjnym obstugujacym te zabudowe. Dopuszcza sige
lokalizacje funkcji uzupelniajacych: zabudowy ustugowej oraz parkingéw i infrastruktury
technicznej, ktorych zakres nalezy okresli¢ na etapie sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Tereny funkcji uzupetiajacych 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 obiektéw produkcyjnych, sktadow, magazyndw:

- 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 wskazZnik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni

dziatki lub terenu: 20%.

Ustala sie realizacje obiektéw produkcyjnych, skladéw i magazyndéw, wraz z niezbedna
infrastrukturg techniczna i ukladem komunikacyjnym obstlugujacym te zabudowe.

Dopuszcza sie lokalizacje funkcji uzupeliajacych: zabudowy ustugowej oraz parkingow
i infrastruktury technicznej, ktorych zakres nalezy okresli¢ na etapie sporzadzania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Tereny funkcji uzupelniajacych 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 obiektow produkcyjnych, sktadow, magazynoéw i ustug:

- 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:
90%,

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

Ustala si¢ realizacje obiektéw produkcyjnych, sktadéw, magazynéw i ustug wraz z niezbedna
infrastruktura techniczna i uktadem komunikacyjnym obstugujacym te zabudowe.

Dopuszcza sie lokalizacje funkcji uzupeiajacych: parkingéw i infrastruktury technicznej,

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

wydzielonych dziatkach.

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

U - tereny zabudowy ustugowe;:

- 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 obiektéw ustugowych wraz z niezbedna infrastruktura techniczna i
uktadem komunikacyjnym obstugujacym te zabudowe.

Dopuszcza sig lokalizacje funkgji uzupetniajacych: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz
parkingdw i infrastruktury technicznej, ktorych zakres nalezy okreéli¢ 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
roznic pomiedzy wykorzystywanymi podkladami mapowymi i ich skalami.

Ustalone niniejsza zmiang jednostki funkcjonalno - przestrzenne, zapisane w postaci symboli
literowych na rysunku do zmiany, wskazuja na dominujacy kierunek zagospodarowania
poszczegdlnych terenow, na ktorych zostaly wyznaczone. W ich granicach, na etapie
opracowania planu miejscowego, dopuszcza si¢ wprowadzenie funkcji uzupelniajacych,
komplementarnych wobec podstawowych (chyba, Ze szczegélowe zapisy, odnoszace si¢ do
poszczegllnych terendow, stanowia inaczej). Wymienione dla poszczegdlnych jednostek
funkcjonalno - przestrzennych parametry minimalnych powierzchni dzialek, maksymalnych

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

infrastruktury technicznej oraz regulacji granic miedzy sasiadujacymi nieruchomosciami.

3.3. Obszary oraz zasady ochrony $rodowiska i jego zasobdw, ochrony przyrody, krajobrazu, w

tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk.

- Tereny objete zmiang Studium, polozone sa w granicach obszaru zasobowego ujecia
komunalnego Wrzesnia, ktory zostal wyznaczony w ,Dokumentacji hydrogeologicznej ujecie
wody podziemnej z utwordw 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
oddziatywac¢ na $rodowisko gruntowo-wodne;

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

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

- Nalezy stosowa¢ rozwigzania zmierzajace do przeciwdziatania skutkom suszy poprzez
zwigkszenie matlej 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 rowow 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 celéw 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¢ wlasciwe
zasady gospodarki odpadami komunalnymi, takie jak obowigzek gromadzenia, segregacji oraz
zagospodarowania odpaddéw na zasadach okreslonych w regulaminie utrzymania porzadku
i czystosci na terenie gminy i przepisach odrebnych;

- Dopuszcza si¢ mozliwos¢ budowy, rozbudowy, przebudowy oraz likwidacji urzadzen melioracji
szczegotowej (sie¢ drenarska, rowy);

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

- Roboty budowlane w zakresie budowy, rozbudowy, przebudowy oraz likwidacji (rozbidrki)
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 srodkow technicznych i technologicznych,
okreslonych przepisami odrebnymi, dopuszczalne poziomy hatasu w Srodowisku dla tych
terenow, dla ktorych zachowanie odpowiedniego komfortu akustycznego wymagane jest
przepisami odrebnymi, z uszczegdétowieniem na etapie opracowania planow miejscowych;

- Do celéw grzewczych nalezy stosowac 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

wtasciwych zarzadcow tych sieci;

Id: A87FF835-CFB1-4C8C-BC14-2251289D684A. Podpisany Strona 106



- 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
wspolczesne;.

Nie podejmuje si¢ ustalen w zakresie zmiany Studium.

3.5. Kierunki rozwoju systemoéw komunikacji i infrastruktury techniczne;j.

Obstuga komunikacyjna terenéw powinna nawiazywac do istniejacego uktadu podstawowego.
Dostepnos¢ terendw do drog publicznych (ukltadu podstawowego) nalezy zapewni¢ poprzez
uktad drog wewnetrznych. Dopuszcza si¢ lokalizacje innych potaczen komunikacyjnych:
drogowych, rowerowych i pieszych, nie wskazanych na rysunku, ktérych szczegoélowy przebieg
winien zosta¢ wyznaczony na etapie sporzadzenia planow 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 wodociggowych oraz zbiorczej sieci kanalizacji sanitarnej
wraz z  odprowadzeniem $ciekéw do oczyszczalni. Sposob oraz szczegotowe warunki
zagospodarowania $ciekdw, wod opadowych i roztopowych zostanie okreslony na etapie
sporzadzania planu miejscowego.

Zaopatrzenie w energie elektryczng i cieplo realizowaé 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 energie z odnawialnych zrddet 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 techniczne;j.
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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 pozostatych terendw dopuszcza sie realizacje inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére naleza do zadan wilasnych gminy oraz innych inwestycji celu publicznego, co
szczegotowo okreslac¢ 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 inwestygji celu publicznego

o znaczeniu ponadlokalnym.

3.8. Obszary, 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.

Dla przedmiotowego obszaru nie wystepuje konieczno$¢ sporzadzenia planow miejscowych
wynikajaca z przepisdéw odrebnych, nie ustala sie takze obowiazku sporzadzenia planow dla
obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalen i podzialu nieruchomosci oraz obszaréw

przestrzeni publiczne;j.

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 niele$ne.

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

przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze.

3.10. Kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjne;j.
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.
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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 obronnos¢ i bezpieczenstwo panstwa,
okreslone przez wilasciwych 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 sie w ztozu kopaliny filar ochronny;

- obszary pomnikow zagtady 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 kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Wrzesnia
przyjete uchwala nr Rady Miejskiej we Wrzesni nr XIV/108/99 z dnia 27 wrzesnia 1999 r.
siedmiokrotnie podlegato zmianom, zatwierdzonym uchwatami Rady Miejskiej we Wrzesni:
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 .

Dzialania planistyczne zwigzane z przedmiotowa zmiang Studium stanowia wypelnienie celéw
strategicznych Gminy, a w konsekwencji zapewnia podniesienie jakosci zycia mieszkancow,
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. przystapiono do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Wrzesnia, dla terenéw w miejscowosci

Wrzesnia, Obtaczkowo, Gutowo Mate 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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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 przedmiotowej zmiany Studium, zwanej dalej ,,.zmiang Studium nr VII,
obejmuje zmiany o nastgpujacym 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 droga 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;.
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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$nia” (zwanej dalej ,,Strategia”), tj. ,,Wrzesnia — Gmina,
w ktorej zrownowazony rozwo6j gospodarczy zapewnia tworzenie nowych miejsc pracy dla
mieszkancow, poprzez stwarzanie optymalnych warunkéw dla rozwoju matych firm oraz
nowych inwestycji zewnetrznych. Rozwinigta i nowoczesna infrastruktura techniczna stwarza
warunki do prowadzenia dziatalno$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 1 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 poszczegdlnych obszarow:

1) Obszar potozony w miejscowosci Chocicza Wielka i1 Bialgzyce jest obecnie
niezainwestowany, uzytkowany rolniczo (grunty rolne klasy III 1 IV) lub pozostawiony
odlogiem. Potozony jest przy drogach gminnych nr 411556P oraz nr 411555P, na
potudnie od autostrady A2.

y
Chn-:lc?ﬁ%nlﬂ
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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
Wrzesni z dnia 28 kwietnia 2008 r.

2) Obszar potozony we Wrze$ni w rejonie ulic Wrzosowej 1 Koscielnej obejmuje tereny

polozone w $cistym centrum miasta.

X: 496840.2 ¥: 402025.2
N:52°19743.67  E:47°33° 42.567

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

Na czgsci terenu zlokalizowana jest zabudowa ustugowa, w tym targowisko miejskie,
zabudowa mieszkalna jedno 1 wielorodzinna oraz rzeka Wrzesnica 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.
2.2, 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
4
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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 terendow S$cistego centrum Wrzesni, potozonych w rejonie ulicy
Wrzosowej 1 Koscielnej, a wigc terenéw reprezentacyjnych, zamieszkatych i odwiedzanych
przez mieszkancow jak i turystdéw natychmiastowej ingerencji wymagaja ustalenia odnoszace
si¢ do kierunkéw zagospodarowania tych terendw oraz w kolejnos$ci przeznaczenia terenow
okreslonego w obowigzujacym planie miejscowym.

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

miejScCowego.

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

5
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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 wzdluz rzeki Wrzesnicy (ul. Wrzosowa). Na ww. terenie brak

krajobrazow priorytetowych, ktore wymagatyby ochrony.
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Ryc.4. Wrzesénia ul. Kos$cielna (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 woéd 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, przeprowadzonej 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 Wrzesnia (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;
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- brak przekroczen dopuszczalnego stezenia dwutlenku azotu. Teren gminy, jak
1 catego wojewddztwa, klasa A;

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

- przekroczenia dopuszczalnego poziomu pytu PM2,5; klasa C;

- nie stwierdzono przekroczenia dopuszczalnego poziomu otowiu 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)

Symbol klasy strefy dla poszczegolnych substancji
pytPM2,5 | pytPM10 | BaP | As | Cd | Ni | Pb | Os

Nazwa strefy
NO:z | 80z | CO | CsHs

aglomeracjapoznanska | A | A | A | A

miasto Kalisz A Al A A

=
.J‘—‘"
e
x=

strefa wielkopolska Al A|A| A

24. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspolczesnej.

1) Chocicza Wielka i1 Bialezyce — brak obiektow objetych ochrong na zasadach
okreslonych
w ustawie o ochronie zabytkéw 1 opiece nad zabytkami;

2) 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.
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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 obowigzujacej 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
i 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 publicznej,
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 odnoszg 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 Biat¢zycach, z uwagi na
przeznaczenie w planie miejscowym nie podlegaja ochronie akustycznej. Z kolei teren objety
zmiang Studium nr VII we Wrzeéni, 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;.
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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 zwigkszonym 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 przedsigbiorstw, 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:

- nowg zabudowe¢ w pierwsze]j kolejnosci nalezy ksztalttowaé na obszarach o w petni
10
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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 chtonnosci 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 $cislego centrum Miasta wymagaja szczegdlnego podejscia, zwigzanego
z konieczno$cig zapewnienia kierunkoéw 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 zZycia mieszkahcow,
tworzac przez to nowa spotecznos¢ i 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 1 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

11
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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
chtonnos$ci 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

12
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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 ujecia 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 wystepujagcym 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,

13
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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 obszaréw 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 zwrodci¢ szczegdlng 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 wskaznikéw
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 1 magazynéw w wysokosci
2 011 961 m2 oznacza faktyczny niedobor terendw ustugowy i produkeyjnych.

Niniejsza zmiana Studium stanowi odpowiedz na zapotrzebowanie na nowg zabudowe
produkcyjno-ustugowyg 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 Wrze$nia jako jednostki o zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oznacza
mozliwo$¢ uzupetniania zabudowy miasta o ww. funkcje zabudowy.

Majac powyzsze na uwadze nalezy stwierdzi¢ zgodnos$¢ 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 1 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 ktorym 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, skltadow i1 magazyndéw, wraz
zniezbedng infrastrukturg techniczng 1 ukladem komunikacyjnym obstlugujagcym te
zabudowg.

Dopuszcza si¢ lokalizacje funkcji uzupehiajacych: 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-Wrzesnia).

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
techniczng:

- 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 pomigedzy 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 istniejagcych dopuszcza si¢ wyznaczenie innych
parametrow, ktorych uszczegotowienie winno nastgpi¢ w planach miejscowych.

Wymienione dla poszczegoélnych jednostek funkcjonalno — przestrzennych parametry
minimalnych powierzchni dziatek nie dotycza wydzielania dziatek pod obiekty infrastruktury
technicznej oraz regulacji granic miedzy sasiadujagcymi 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

19

Id: A87FF835-CFB1-4C8C-BC14-2251289D684A. Podpisany Strona 129



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 Wrze$ni 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 terend6w powinna nawigzywaé do istniejgcego ukladu
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

szczegodtowe 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 urzadzenh 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 si¢ przebudowe, rozbudowe istniejagcych i 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 ktéorych 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 przepisdéw odrebnych, nie ustala si¢ takze obowiazku 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, pozostajag w dotychczasowym uzytkowaniu.
3.11.  Granice terenéw zamknietych i ich stref ochronnych.

Zgodnie z definicja zawarta w ustawie Prawo geodezyjne i1 kartograficzne terenami
zamknigtymi s3 tereny o charakterze zastrzezonym ze wzglegdu na obronno$é
1 bezpieczenstwo panstwa, okreslone przez wtasciwych ministrow.
Na obszarze zmiany nie stwierdzono wystepowania terenoOw zamkni¢tych, 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 i kierunkéw 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 1 wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz
uzytkowania terenow okreSlone zostaly na wstgpie niniejszego opracowania
1uszczegdtowione w kolejnych punktach, w szczegdlnosci w rozdziale 3. ,Kierunki

zagospodarowania przestrzennego .
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1. ZAKRES. PRZEDMIOT i PODSTAWY PRAWNE OPRACOWANIA

Zmiana Studium sporzadzona zostala na podstawie uchwaly Rady Miejskiej we Wrzesni
nr XX1I/270/2013 z dnia 16 maja 2013 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Wrze$nia.

Zakres przedmiotowej zmiany Studium, zwanej dalej ,,zmiana Studium nr VI”, obejmuje zmiany
o nastepujacym zasiegu:

1) Zerniki, Chociczka, Chocicza Wielka (dz. nr 7/2, 7/3, 12, 13, 14/3, 14/5, 14/6, 14/7, 14/8, 14/9, 15,

16, 17, 18, 19, 20/1, 20/2, 20/5, 21/2, 24/1, 24/2, 24/3, 24/6, 25/1, 25/2, 25/3, 25/4, 26/1, 26/2, 26/3,
26/4, 27, 28, 29, 30/2, 30/3, 30/4, 30/5, 30/6, 30/7, 30/10, 30/11, 31, 37/1, 40, 42, 43/2, 43/3, 44,
45/1, 45/2, 46, 47, 49/5, 49/7, 50/3, 50/4, 50/5, obreb Zerniki, dz. nr 33/1, 33/2, 34, 35, 36, 37, 38,
39, 40/3, 40/4, 40/5, 41, 42, 43, 44, 45/1, 45/2, 46, 47, 48, 49, 50, 59/1, 61/1, 77, 78 obreb
Chociczka oraz dz. nr 17/5, 17/7, 20/4, 21, 22/2, 23, 24/2, 25/7, 25/9, 25/12, 26/2, 27/4, 55/2, 55/5,
obreb Chocicza Wielka, gm. Wrzes$nia), oznaczona na zalgczniku graficznym do zmiany
Studium nr VI symbolami ,,P/U6”, ,,ZL6” i ,,R6”;

2) Wrze$nia (dz. nr 3793, 3872/4 cz., 3873/2, 3877/2, obreb miasta Wrze$nia, gm. Wrze$nia),
oznaczong na zalgczniku graficznym do zmiany Studium nr VI symbolem ,,ZP6”;

3) Chocicza Mala, Chocicza Wielka (dz. nr 1, 8 cz., 2, 3 cz., obreb Chocicza Mala, 8/12, 8/14, 8/16,
8/18, 84/3 cz., 87/1, 87/3 cz., 87/4, 87/5, 88/5 cz., 89, 90/5, 91/1, 91/2, 92/2, 92/4, 93/1 cz., 94, 95/1,
95/2, 98/5, 98/6, 98/7, 98/8, 98/9, 99/4, 99/5, 99/6, 100/1, 100/2, 100/2, 101, 102/1, 102/2, 103/1,
103/2, 106, 108, 12/6, 12/8, 13/3, 166/1, 166/2, obreb Chocicza Wielka, gm. Wrze$nia) oznaczona
na zalaczniku graficznym do zmiany Studium nr VI symbolem ,,P/U6”.

Przedmiotem opracowania jest wprowadzenie do ustalen Studium na ww. terenach nowych
funkeji, korekta istniejacych, jak tez dostosowanie dotychczasowych ustalen Studium do obecnie
obowiazujacych uwarunkowan faktycznych (potrzeby inwestycyjne, rozwéj spoleczno-gospodarczy) oraz
prawnych (wskutek wprowadzanych od czasu wejScia w zZycie dotychczasowego Studium zmian w
przepisach prawa), co umozliwi bardziej racjonalne gospodarowanie przestrzenia przy uwzglednieniu
aktualnych potrzeb rozwojowych Miasta i Gminy Wrze$nia.

Podstawowymi celami niniejszej zmiany Studium, majacymi zasadnicze znaczenie z punktu
widzenia ogétu lokalnej spolecznosci, sa:

1) Zerniki, Chociczka, Chocicza Wielka — wprowadzenie funkcji produkcyjnej, skladow,
magazynéw iuslug (P/U6) w miejsce dotychczasowego kierunku zagospodarowania
przestrzennego obejmujacego tereny obiektéow produkcyjnych, skladow i magazynow, tereny
zalesien, tereny torfowisk bagien i oczek wodnych, obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej,
tereny wod powierzchniowych oraz zachowanie i zaktualizowanie zasiegu istniejacych terenéw
le$nych (ZL6) iterenéw rolniczych (R6) z zachowaniem istniejgcego gazociagu wysokiego
ciSnienia oraz istniejacej drogi powiatowej z dopuszczeniem skablowania istniejacej

napowietrznej linii elektroenergetycznej 110 kV i zmiany przebiegu drog gminnych,
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2) WrzeSnia — wprowadzenie funkcji zieleni urzadzonej — parku (ZP6) w miejsce
dotychczasowego kierunku zagospodarowania przestrzennego obejmujacego tereny torfowisk,
bagien i oczek wodnych z zachowaniem istniejacej drogi krajowej nr 92;

3) Chocicza Mala, Chocicza Wielka — wprowadzenie funkcji produkcyjnej, skladéw, magazynéw
iuslug (P/U6) w miejsce dotychczasowego kierunku zagospodarowania przestrzennego
obejmujacego tereny obiektow produkcyjnych, skladéw i magazynéw, tereny zalesien, tereny
torfowisk bagien i oczek wodnych z dopuszczeniem skablowania istniejacych napowietrznych
linii elektroenergetycznych 110 kV.

Zmiana Studium wpisuje si¢ w misje Miasta i Gminy WrzeSnia, okre§lona 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 nazwa ,,Strategia rozwoju Miasta i Gminy
Wrze$nia” (zwanej dalej ,,Strategia”), tj. ,,Wrze$nia — Gmina, w Kktérej zrownowazony rozwdj
gospodarczy zapewnia tworzenie nowych miejsc pracy dla mieszkancow, poprzez stwarzanie
optymalnych warunkéw dla rozwoju malych firm oraz nowych inwestycji zewnetrznych. Rozwinieta i
nowoczesna infrastruktura techniczna stwarza warunki do prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej oraz
do stalego rozwoju funkcji mieszkaniowych. Poza zapewnieniem technicznych i ekonomicznych
warunkow rozwoju, Wrzesnia dostarcza mieszkancom i przyjezdnym profesjonalnych uslug spolecznych,
z nowoczesnym szkolnictwem, rozwinieta kultura oraz mozliwoscia uprawiania sportu i rekreacji na
czele.”

W zakresie nieokre$lonym w poszczegolnych punktach niniejszej zmiany Studium nr VI
zastosowanie znajduja ustalenia i informacje dotychczas obowiazujacego Studium, uchwalonego uchwala

Rady Miejskiej we Wrzesni nr XIV/108/99 z dnia 27 wrze$nia 1999 r., ze zmianami I-V.

2. UWARUNKOWANIA

2.1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu

Charakterystyka obecnego zainwestowania poszczeg6lnych obszarow:

1) Obszar polozony w miejscowoséci Zerniki, Chociczka, Chocicza Wielka (dz. nr 7/2, 7/3, 12, 13, 14/3,
14/5, 14/6, 14/7, 14/8, 14/9, 15, 16, 17, 18, 19, 20/1, 20/2, 20/5, 21/2, 24/1, 24/2, 24/3, 24/6, 25/1,
25/2, 25/3, 25/4, 26/1, 26/2, 26/3, 26/4, 27, 28, 29, 30/2, 30/3, 30/4, 30/5, 30/6, 30/7, 30/10, 30/11,
31, 37/1, 40, 42, 43/2, 43/3, 44, 45/1, 45/2, 46, 47, 49/5, 49/7, 50/3, 50/4, 50/5, obreb Zerniki, dz. nr
33/1, 33/2, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40/3, 40/4, 40/5, 41, 42, 43, 44, 45/1, 45/2, 46, 47, 48, 49, 50, 59/1,
61/1, 77, 78 obrgb Chociczka oraz dz. nr 17/5, 17/7, 20/4, 21, 22/2, 23, 25/7, 25/9, 25/12, 27/4, 24/2,
26/2, 55/2, 55/5, obrgb Chocicza Wielka, gm. Wrzesnia), jest obecnie w wigkszej czgsci
niezainwestowany, uzytkowany rolniczo (grunty orne klasy Illa, IIIb, IVa, IVb, V, VI, taki klasy IV,
pastwiska klasy IV). W czesci zachodniej zlokalizowany jest niewielki teren lesny, przez ktory
przeptywa Wielki Row. Teren jest zabagniony. W granicach obszaru znajduje si¢ kilka terenow
zabudowy zagrodowej o charakterze rozproszonym (dwa tereny w miejscowosci Chociczka i trzy
tereny w miejscowosci Zerniki). Obszar od potudnia sasiaduje z autostrada A2 Warszawa — Poznan,

od potnocy z linig kolejowa nr 3 Warszawa — Poznan, od wschodu z drogg gminng nr 411557P
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Chocicza Wielka — Chociczka, a od zachodu z granica gminy Wrze$nia. Przez obszar przebiega droga
powiatowa nr 2931P Chocicza Wielka — Chocicza Mata oraz droga gminna nr 404536P Opatéwko
(gm. Nekla) — Zerniki, Ponadto przez obszar przebiega fragment napowietrznej linii
elektroenergetycznej o napieciu 110 kV oraz gazociag wysokiego ciSnienia. W obecnie
obowiazujacym Studium jest to teren okreslony jako tereny obiektow produkcyjnych, sktadow
i magazynoéw, tereny zalesien, tereny torfowisk, bagien i oczek wodnych, obszary rolniczej
przestrzeni produkcyjnej, tereny wod powierzchniowych oraz obszary gruntéw lesnych;

2) Obszar potozony w miescie Wrzesnia (dz. nr 3793, 3872/4 cz., 3873/2, 3877/2, obr¢gb miasta
Wrzesnia, gm. Wrzesnia) jest obecnie niezainwestowany, obejmujacy taki potozone w dolinie rzeki
Wrzesénica (taki klasy IV i V), potozony w sasiedztwie Parku Miejskiego im. Dzieci Wrzesinskich.
Przez obszar przebiega fragment drogi krajowej nr 92 Poznan — Konin. W obecnie obowigzujacym
Studium jest to teren okreslony jako tereny torfowisk, bagien i oczek wodnych;

3) Obszar potozony w miejscowosci Chocicza Mata, Chocicza Wielka (dz. nr 1, 8 cz., 2, 3 cz., obreb
Chocicza Mata, 8/12, 8/14, 8/16, 8/18, 84/3 cz., 87/1, 87/3 cz., 87/4, 87/5, 88/5 cz., 89, 90/5, 91/1,
91/2,92/2, 92/4, 93/1 cz., 94, 95/1, 95/2, 98/5, 98/6, 98/7, 98/8, 98/9, 99/4, 99/5, 99/6, 100/1, 100/2,
100/2, 101, 102/1, 102/2, 103/1, 103/2, 106, 108, 12/6, 12/8, 13/3, 166/1, 166/2, obr¢b Chocicza
Wielka, gm. Wrze$nia), jest obecnie niezainwestowany, uzytkowany rolniczo (grunty orne klasy Illa,
b, IVa, IVb, V). Obszar od poétnocy sasiaduje z autostradg A2 Warszawa — Poznan, od potudnia
z terenami rolniczymi, od wschodu z droga powiatowa nr 2931P Chocicza Wielka — Chocicza
Mata, a od zachodu z terenami Iak i pastwisk oraz terenami le§nymi. Przez obszar przebiega fragment
napowietrznej linii elektroenergetycznej o napigciu 110 kV relacji Wrzesnia — Milostaw wraz
z weigeiem od stacji elektroenergetycznej Chociczka na potrzeby fabryki Volkswagen. W obecnie
obowigzujacym Studium jest to teren okreslony jako tereny obicktow produkcyjnych, sktadow

i magazynow, tereny zalesien, tereny torfowisk bagien i oczek wodnych.

2.2. Stan ladu przestrzennego i wymogi jego ochrony

Zasadniczym celem niniejszej zmiany Studium w odniesieniu do wymogow ochrony tadu przestrzennego
jest zmiana i uzupetnienie istniejacych kierunkow zagospodarowania przestrzennego wynikajaca z koniecznosci
ich aktualizacji i1 dostosowania do obecnych potrzeb inwestycyjnych Miasta i Gminy. W obecnych
uwarunkowaniach prawnych w zakresie planowania przestrzennego zaobserwowaé¢ mozna niekontrolowany
rozwoj zabudowy i jej ekspansje w kierunku obszarow do tego niepredysponowanych (obszaréw cennych
przyrodniczo, uzytkéw rolnych o wysokich klasach bonitacyjnych, terendéw pozbawionych podstawowego
uzbrojenia w infrastrukture techniczng). Zjawiska takie wystgpuja w sytuacji braku obowigzujacych
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, gdzie sposob zagospodarowania terenow ustalany jest
w drodze decyzji administracyjnych.

Majac na uwadze fakt, iz ww. problemami moga by¢ dotknigte takze przedmiotowe obszary,
podstawowym wymogiem ochrony tadu przestrzennego staje si¢ wyznaczenie, wylacznie w precyzyjnie
wskazanych miejscach, nowych zwartych terendow przeznaczonych docelowo pod dalszy rozwdj zabudowy
produkcyjnej i ustugowej (Zerniki, Chociczka, Chocicza Mala i Chocicza Wielka) z maksymalnym

wykorzystaniem istniejacego potencjatu przestrzennego oraz przy zapewnieniu ochrony obszarow
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peryferyjnych, zgodnie z zasadami zréwnowazonego rozwoju.
W przypadku miasta Wrze$nia podstawowym wymogiem ochrony tadu przestrzennego staje si¢
uzupehienie oferty rekreacji i wypoczynku poprzez wyznaczenie nowego terenu zieleni urzadzonej — parku.
Podstawowym warunkiem realizacji ww. kierunkow zagospodarowania przestrzennego winno by¢ objecie
obszaru opracowania miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego jako aktu prawa miejscowego,

uszczegdlawiajacymi rozwigzania przyjete w niniejszej zmianie Studium.

2.3. Stan Srodowiska, w tym stan rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej, wielko$¢ i jako$é zasobéw
wodnych oraz wymogéw ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu, w tym Kkrajobrazu
kulturowego
Zgodnie z podziatem Polski na regiony fizycznogeograficzne wg Kondrackiego, miasto i gmina Wrze$nia

polozona jest w mezoregionie Roéwnina Wrzesinska, wchodzacym w sklad makroregionu Pojezierza

Wielkopolskiego, podprowincji Pojezierze Potudniowobattyckie.

W granicach obszaru objetego zmiang Studium nr VI w miejscowoséci Zerniki, Chociczka, Chocicza
Wielka zlokalizowanych jest kilka niewielkich zbiornikéw wodnych i rowow melioracyjnych, natomiast
w granicach obszaru w miejscowosci Chocicza Mata, Chocicza Wielka wystepuja jedynie rowy melioracyjne.
Przez obszar polozony w miescie Wrzesnia przeptywa natomiast rzeka Wrzesnica.

Na obszarach objetych zmiang Studium nr VI wystepuja grunty zbudowane z gliny i pylow
o przepuszczalno$ci stabej oraz zbudowane z piaskdw o przepuszczalnosci $redniej, czg$ciowo w sgsiedztwie
ciekow 1 zbiornikdéw wodnych wystepuja takze grunty organiczne. Wody gruntowe zalegaja na glebokosci od
l1do 2 m p.p.t., jedynie w sasiedztwie ciekow i zbiornikéw wodnych pierwszy poziom zalegania wod
podziemnych wynosi ponizej 1 m p.p.t.

Obszary objete zmiang Studium nr VI potozone sg w granicach obszaru zasobowego ujecia komunalnego
Wrzeénia, ktéry zostal wyznaczony w ,,.Dokumentacji hydrogeologicznej ujecie wody podziemnej z utworéw
trzeciorzedowych-miocenskich w kat. B zlokalizowanego m. Wrzes$ni”, zatwierdzonej przez Prezesa
Centralnego Urzedu Geologii decyzja znak: KDH/013/4760/W/74 z dnia 30 marca 1974 r.

Obszary objete zmiang Studium nr VI polozone sa w granicach Gltéwnego Zbiornika Wod Podziemnych
nr 143.

Obszary objete zmiang Studium nr VI potozone sa w granicach JCWPd: nr 63 zagrozonej nieosiaggni¢ciem
dobrego stanu wod. Wedhug badan monitoringu jakosci wod podziemnych w 2010 r. ogodlna ocena stanu
chemicznego jak i ocena stanu ilo§ciowego JCWPd nr 63 byla dobra. Ponadto przedmiotowe obszary potozone
sa w granicach JCWP Wrzesnica, ktore stan oceniono jako zty.

Miasto i gmina Wrze$nia potozona jest w Sredzko-Wrzesiniskim regionie glebowo-rolniczym i nalezy do
gmin o charakterze rolniczym — 82% obszaru gminy zajmuja grunty rolne. Na obszarach obj¢tych zmiang
Studium nr VI wystepuja grunty rolne klas:

1) Zerniki, Chociczka, Chocicza Wielka — grunty orne klasy Illa, IIIb, IVa, IVb, V, VI, taki klasy IV,

pastwiska klasy IV,
2) Wrze$nia —Iaki klasy IVi 'V,
3) Chocicza Mata, Chocicza Wielka — grunty orne klasy Illa, IIIb, IVa, IVb, V.
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Do zanieczyszczenia powietrza na obszarze opracowania przyczynia si¢ przede wszystkim ruch
samochodowy. Podczas spalania paliw silnikowych emitowane sa weglowodory aromatyczne i alifatyczne,
dwutlenek wegla, bioaerozole, substancje zapachowo-czynne. Zanieczyszczenia te zwigzane jest z ruchem
samochodowym drogach powiatowych. W chwili obecnej nie wptywaja one jednak na ludzi.

W granicach obszaréw objetych zmiang Studium nr VI w miejscowosci Zerniki, Chociczka, Chocicza
Wielka oraz w miejscowosci Chocicza Mata, Chocicza Wielka wystepuje krajobraz typowo rolniczy, rowninny
z zadrzewieniami $rodpolnymi, niewielkimi terenami le$nymi i szlakami komunikacyjnymi. Na obszarze

potozonym w miescie Wrzesnia wystepuje krajobraz miejski obejmujacy odcinek doliny Wrzesnicy.

2.4. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury wspolczesnej

Na obszarach objetych zmiang Studium nr VI nie znajduja si¢ obiekty zabytkowe wpisane do rejestru
zabytkow.

W granicach obszaru objetego zmiang Studium nr VI w miejscowos$ci Zerniki, Chociczka, Chocicza
Wielka oraz obszaru w miejscowosci Chocicza Mata, Chocicza Wielka zlokalizowane sa zewidencjonowane

stanowiska archeologiczne uj¢te w wojewddzkiej ewidencji zabytkow, obszar AZP 54-33/26, 27, 30, 51.

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

Sposrod dziedzin i zagadnien ksztaltujacych warunki i jako$¢ zycia mieszkancow, wymieni¢ nalezy
przede wszystkim te, ktorych ksztattowanie podlega kompetencjom samorzadu lokalnego i, z uwagi na charakter
niniejszego opracowania, ktére majg istotny zwiazek z gospodarkg przestrzenna.

Na mocy obowigzujacej ustawy z dnia 8§ marca 1990 r. o samorzadzie gminnym do zadan wilasnych
gminy naleza m. in. sprawy z zakresu: tadu przestrzennego, gospodarki nieruchomosciami, ochrony $rodowiska
i przyrody, gospodarki wodnej, gminnych drog, wodociagow 1 zaopatrzenia w wode, kanalizacji, usuwania
ioczyszczania 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 1 turystyki, zieleni gminnej, porzadku publicznego i bezpieczenstwa obywateli oraz ochrony
przeciwpozarowej i przeciwpowodziowej, utrzymania gminnych obiektow i urzadzen uzytecznosci publiczne;j,
czy polityki prorodzinne;j.

Czynniki te, w zakresie dotyczacym przedmiotowych obszaréw, omoéwione zostaly w poszczegdlnych
punktach niniejszej zmiany Studium — zar6wno w odniesieniu do istniejacych uwarunkowan, jak i kierunkow ich
ksztattowania na przyszlos¢. Ponadto aktualnos¢ zachowuja te zapisy, ktore odnosza si¢ w omawianym zakresie
do og6lnych uwarunkowan i kierunkow wskazanych dla catej gminy w pierwotnie uchwalonym Studium.

Najblizej zlokalizowanymi Zrodtami hatasu komunikacyjnego sa: autostrada A2, droga krajowa nr 92,

linia kolejowa nr 3, potozone w bezposrednim sasiedztwie obszaréw objetych zmiang Studium nr VI.

2.6. Zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia
Na obszarach objetych zmiang Studium nr VI nie wystepuja elementy zagrazajace bezpieczenstwu

ludnosci i jej mienia, wylaczajac czynniki losowe naturalne i spowodowane dziatalnoscia cztowieka.
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Przebiegajaca przez tereny w miejscowosci Zerniki, Chocicza Wielka i Chocicza Mata napowietrzna linia
elektroenergetyczna 110 kV stanowi inwestycje znaczaco oddzialujaca na srodowisko poprzez wytwarzanie pole
elektromagnetycznego, stad istotne jest przestrzeganie zakazu lokalizacji zabudowy w pasie technologicznym
linii. Potencjalnym zagrozeniem moze by¢ ponadto gazociag wysokiego ci$nienia przebiegajacy przez tereny

w miejscowosci Zerniki i Chociczka.

2.7. Potrzeby i mozliwos$ci rozwoju gminy

Pomimo negatywnych tendencji demograficznych, w tym ujemnego przyrostu naturalnego (dane GUS
2014 r.), majacych miejsce w latach ubieglych, nalezy zalozy¢, Zze uruchomienie na terenie Miasta i Gminy
Wrzeénia w najblizszej przyszlosci zaktadéow produkeyjnych Volkswagen spowoduje odwrocenie przynajmniej
czgsci negatywnych trendow. Wplyw tego typu zaktadéw na rynek pracy oraz migracje jest niebagatelny.
Wskazuja na to liczne opracowania naukowe oraz analizy ekonomiczne, w tym raporty z badan lokalnych
rynkéw pracy. Rozwoj przemyslowy, powstanie duzych zaktadow pracy, tatwos$¢é przemieszczania si¢ oraz
rozbudowa infrastruktury spotecznej i gospodarczej stanowia podstawowy czynnik wzrostu rozmiar6w migracji.
W fabryce we Wrzesni planuje si¢ zatrudni¢ okoto 3000 0s6b co w znacznym stopniu powinno przyczyni¢ si¢ do
spadku bezrobocia wérod mieszkancéw Miasta i Gminy. Ponadto znaczny rozwdj infrastrukturalny (przede
wszystkim w zakresie drog i potaczen kolejowych) oraz powstanie nowych firm kooperujacych z zaktadami
Volkswagen powinien spowodowa¢ naptyw ludnosci z okolicznych miejscowosci, w tym rowniez z Poznania,
czyniac z Wrzesni nie tylko miejsce pracy, ale rowniez stalego zamieszkania.

Postepujacy rozwdj spoteczno-gospodarczy obserwowany na terenie Miasta i Gminy Wrzesnia znajduje
odzwierciedlenie w zwigkszonym zapotrzebowaniu na tereny przeznaczone pod zabudowe zwigzang z roznymi
formami aktywizacji gospodarczej. Z uwagi na fakt, iz jednym z kluczowych kierunkéw rozwoju Miasta
i Gminy jest rozwdj przedsigbiorczosci, a w szczegolnosci matych i Srednich przedsigbiorstw, poprzez tworzenie
roznorodnych instrumentéw stymulujacych rozwdj przedsigbiorczosci i w rezultacie tworzenie nowych miejsc
pracy, celowe jest wyznaczanie nowych terenéw inwestycyjnych, w tym terendéw w Zernikach, Chociczce,
Chociczy Matej i Chociczy Wielkiej. We Wrzeséni istnieje ponadto duza potrzeba rozwoju miejsc rekreacji
iwypoczynku dla statych i nowych mieszkancow miasta, stad konieczne jest wyznaczenie terendw
ukierunkowanych na lokalizacje zieleni urzadzonej — nowego parku nad rzekg Wrzesnica.

Zgodnie z ,Bilansem terenéw przeznaczonych pod zabudowe na potrzeby Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Wrzesnia” opracowanym w roku 2016, zwanym
dalej ,,Bilansem”, maksymalne zapotrzebowanie na nowg zabudowg dla terenow gminy Wrzesnia przekracza
sumg¢ powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy:

— nowa zabudowg w pierwszej kolejnosci nalezy ksztaltowaé na obszarach o w pelni wyksztalconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej oraz na obszarach
przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe;

— dla realizacji pelnego zapotrzebowania dopuszcza si¢ ksztaltowanie 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
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przeznaczonych pod zabudowe.

Z ,Bilansu” wynika, ze zapotrzebowanie na nowag zabudowe¢ ustugowa oraz zabudowe produkcyjna,
sktady i magazyny na terenie gminy wynosi odpowiednio 343 783 m? oraz 6 702 353 m? powierzchni uzytkowe;j
zabudowy, co przy chlonno$ci obszarow przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowg na terenie
gminy dla zabudowy ustugowej w wysokosci 56 489 m? powierzchni uzytkowej oraz zabudowy produkcyjne;j,
skladow i magazynéw w wysokosci 2 011 961 m” powierzchni uzytkowej zabudowy, oznacza faktyczny
niedobor terendow ustugowych i produkcyjnych.

Tereny potozone we Wrzesni w rejonie rzeki Wrzesnicy, z uwagi na ich lokalizacj¢ w rejonie $cistego
centrum miasta, wymagaja natomiast zapewnienia kierunkow zagospodarowania przestrzennego zwigzanych
z zieleniag urzadzong — realizacja nowego parku nad rzeka Wrzesnica. Stad tez w celu dostosowania
obowigzujacego Studium do aktualnych zamierzen inwestycyjnych samorzadu gminy konieczne okreslenie
wytycznych dla ksztattowania nowej funkcji zieleni urzadzone;j.

Powyzsze dzialania planistyczne stanowig wypetnienie celow strategicznych, okreslonych w ,,Strategii”,
tj. zwigkszenie liczby podmiotéw gospodarczych oraz dostarczanie mieszkancom i przyjezdnym profesjonalnych
ushug spotecznych, z nowoczesnym szkolnictwem, rozwinigtg kulturg oraz mozliwo$cia uprawiania sportu
i rekreacji na czele, ktorych wypetnienie zapewni podniesienie jakosci zycia mieszkancow, tworzac przez to
nowg spolecznos¢ i pobudzajac 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 wojewodzkiej
nr 432. Ponadto na terenie Miasta i Gminy realizowane sa kolejne inwestycje zwigzane z budowg i rozbudowa
infrastruktury technicznej, w tym dréog gminnych (m.in. droga gminna laczaca droge w rejonie Wrzesinskiej
Strefy Aktywnos$ci Gospodarczej oraz terenu inwestycyjnego P4 ze skrzyzowaniem typu rondo w obrgbie wezla
autostrady A2 czy tez sie¢ wodociagowa i sie¢ kanalizacji sanitarnej celem uzbrojenia terenu Wrzesinskiej
Strefy Aktywnos$ci Gospodarczej oraz terendw inwestycyjnych P2, P3, P4 i P5).

Kolejne inwestycje infrastrukturalne, w tym obejmujace uzupetnienie istniejacej i budowe nowych sieci
infrastruktury technicznej, zostaty wpisane w Wieloletnig Prognoza Finansowg Miasta i Gminy Wrze$nia na lata
2015-2020, przyjeta uchwatg nr 11/30/2014 Rady Miejskiej we Wrzesni z dnia 18 grudnia 2014 r. Zgodnie z ta

prognoza na wydatki inwestycyjne — nowe i kontynuowane — przeznaczono ponad 70 min zk.

2.8. Stan prawny gruntow

Struktura wlasnosciowa gruntéw na obszarach zmiany Studium nr VI przedstawia si¢ nastgpujaco:

1) Zemiki, dz. nr 12, 15, 21/2, 27, 29, 31, 42, — Gmina Wrze$nia;

2) Zerniki, dz. nr 30/11, 45/1, 50/3, 50/4 — Powiat Wrzesinski;

3) Zerniki, dz. nr 14/7, 17, 18, 19, 20/1, 24/1, 24/2, 24/3, 24/6, 25/1, 25/2, 25/3, 25/4, 26/1, 26/2, 26/3,
26/4, 28, 30/10, 40, 43/3, 44, 49/5, 37/1, 43/2, 45/2, 46, 47, 49/7, 50/5 — Skarb Panstwa;

4) Zerniki, dz. nr 7/2, 7/3, 13, 14/3, 14/5, 14/6, 14/8, 14/9, 16, 20/2, 20/5, 30/2, 30/3, 30/4, 30/5, 30/6,
30/7 — osoby fizyczne;

5) Chociczka, dz. nr 48 — Gmina Wrzesnia;

6) Chociczka, dz. nr 40/4, 50 — Skarb Panstwa;

7) Chociczka, dz. nr 33/1, 33/2, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40/3, 40/5, 41, 42, 43, 44, 45/1, 45/2, 46, 47, 49,
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59/1, 61/1, 77, 78 — osoby fizyczne;

8) Chocicza Mata, dz. nr 1, 8 cz., — Gmina Wrzes$nia;

9) Chocicza Mata, dz. nr 3 cz. — Powiat wrzesinski;

10) Chocicza Mata, dz. nr 2 — osoby fizyczne;

11) Chocicza Wielka, dz. nr 13/3, 21, 24/2, 26/2, 55/2, 55/5, 89, 92/2, 92/4, 93/1 cz., 94, 100/1, 100/2,
102/1, 102/2, 106, 166/1, 166/2 — Gmina Wrze$nia;

12) Chocicza Wielka, dz. nr 84/3 cz. — Powiat Wrzesinski;

13) Chocicza Wielka, dz. nr 25/7, 27/4 — Skarb Panstwa;

14) Chocicza Wielka, dz. nr 17/5, 17/7, 20/4, 22/2, 23, 25/9, 25/12, 8/12, 8/14, 8/16, 8/18, 87/1, 87/3 cz.,
87/4, 87/5, 88/5 cz., 90/5, 91/1, 91/2, 95/1, 95/2, 98/5, 98/6, 98/7, 98/8, 98/9, 99/4, 99/5, 99/6, 100/2,
101, 103/1, 103/2, 108, 12/6, 12/8 — osoby fizyczne;

15) Wrzesénia, dz. nr 3793, 3872/4 cz., 3873/2, 3877/2 — Gmina Wrze$nia.

2.9. Wystepowanie obiektéw i terenéw chronionych na podstawie przepiséw odrebnych
Na obszarach objetych zmiang Studium nr VI nie wystgpuja obszary objete ochrona prawna na podstawie
przepisow odrebnych, z wyjatkiem gruntow rolnych klasy Illa i IlIb chronionych przepisami ustawy o ochronie

gruntéw rolnych i lesnych (Zerniki, Chociczka, Chocicza Mata, Chocicza Wielka).

2.10. Wystepowanie obszaréw naturalnych zagrozen geologicznych

Na obszarach objetych zmiang Studium nr VI nie wystgpuja obszary naturalnych zagrozen geologicznych.

2.11. Wystepowanie udokumentowanych zl6z kopalin oraz zasobow wéd podziemnych

Na obszarach objetych zmiang Studium nr VI nie wystepuja udokumentowane ztoza kopalin.
Przedmiotowe obszary polozone s3 natomiast w granicach obszaru zasobowego uj¢cia komunalnego Wrzes$nia,
ktéry zostal wyznaczony w ,,Dokumentacji hydrogeologicznej ujecie wody podziemnej z utworéw
trzeciorzedowych-miocenskich w kat. B zlokalizowanego w m. Wrzesnia”, zatwierdzonej przez Prezesa
Centralnego Urzedu Geologii decyzja znak: KDH/013/4760/W/74 z dnia 30 marca 1974 r. Pierwszym
uzytkowym poziomem wodono$nym wystepujacym na przedmiotowym obszarze 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 naklad gliny zwatowej i itow o tacznej migzszosci
okoto 94,0 m. Petni on rol¢ absorpcyjna i spowalniajaca doptyw ewentualnych zanieczyszczen infiltrujacych
z powierzchni terenu.

Ponadto obszary objete zmiang Studium nr VI polozone sa w obregbie Gléwnego Zbiornika Waod
Podziemnych nr 143 Inowroctaw — Gniezno. Jest to subzbiornik wod trzeciorzgdowych, a $rednia glebokosé
zalegania wody wynosi 120 m. Szacunkowe zasoby wodne tego zbiornika wynosza 96,0 m*/dobe. Wody
z utworow trzeciorzedowych wykorzystywane sa w miejscach, gdzie brak jest uzytkowych zbiornikoéw
w utworach czwartorzgdowych. Serie wodonosne stanowig tutaj gtéwnie piaszczyste osady miocenu zalegajace
najczesciej na glebokosci >100 m, przewarstwione sa czesto itami i mutkami. W bezposrednim nadkladzie
wystepuje, dobrze izolujaca od wplywow powierzchniowych, seria itow goérnego miocenu. Ciaglo$¢ serii

izolacyjnej bywa takze przerwana w glebokich rynnach erozyjnych powodujac taczno§¢ hydrauliczng
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wodono$nych utwordw trzeciorzedu i czwartorzedu.
Obszary objete zmiang Studium nr VI polozone s3 w granicach obszaru objetego koncesja na
poszukiwanie i rozpoznawanie z16z ropy naftowej i gazu ziemnego PGNIiG S.A. w Warszawie: Kérnik — Sroda

nr 32/96/p z dnia 19.07.1996 r. wazng do dnia 19.07.2021 r.

2.12. Wystepowanie terenéw gorniczych wyznaczonych na podstawie przepiséw odrebnych
Na obszarach objetych zmiana Studium nr VI nie wystgpuja tereny gornicze wyznaczone na podstawie

przepisow odrgbnych.

2.13. Stan systemow komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia uporzadkowania
gospodarki wodno-$ciekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami

Na system bezposrednich powigzan komunikacyjnych obszaréw objetych zmiang Studium nr VI
z uktadem zewnetrznym sktadajg si¢ przede wszystkim drogi gminne, zapewniajace potgczenia przedmiotowych
terenow z droga powiatowa nr 2931P (Zerniki, Chociczka, Chocicza Mata, Chocicza Wielka) oraz droga
krajowa nr 92 (Wrze$nia) i autostrada A2. Utrzymywanie drdég ponadlokalnych nalezy do obowigzkow
wlasciwych zarzadcow (Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad, Powiat Wrzesinski).

Obszary objete zmiang Studium nr VI znajduja si¢ w obrebie miasta Wrzesnia oraz w sgsiedztwie
poszczegolnych wsi (Zerniki, Chociczka, Chocicza Mata, Chocicza Wielka) posiadaja mozliwoéé zaopatrzenia
w sie¢ wodociggowa i energetyczng.

Na obszarze Miasta i Gminy Wrzeénia obowiazuje ,,Aktualizacja Programu Ochrony Srodowiska dla
Miasta i Gminy Wrzesnia na lata 2010-2013 z perspektywa na lata 2014-2017".

Zgodnie ze zmiang przepisow prawa w zakresie prowadzenia gospodarki odpadami od dnia 1 stycznia
2012 r. na szczeblu gminnym obowigzuje wojewoddzki plan gospodarki odpadami.

Ponadto przez tereny w miejscowosci Zerniki, Chocicza Wielka i Chocicza Mata przebiega fragment
napowietrznej linii elektroenergetycznej o napigciu 110 kV relacji Wrzesnia — Mitostaw wraz z wcigciem od
stacji elektroenergetycznej Chociczka na potrzeby fabryki Volkswagen posiadajace pasy technologiczne, a przez
tereny w miejscowosci Zerniki i Chociczka gazociagg wysokiego cisnienia, a przez tereny w obrebie miasta
Wrze$nia gazociag $redniego ci$nienia.

Na obszarach w miejscowosciach Zerniki, Chociczka, Chocicza Mata i Chocicza Wielka znajdujg sie

rowy melioracyjne odprowadzajace wody drenarskie.

2.14. Zadania shuzace realizacji ponadlokalnych cel6w publicznych

Zadania sluzace realizacji ponadlokalnych celow publicznych stanowia: napowietrzna linia
elektroenergetyczna 110 kV relacji Wrzesnia — Mitostaw oraz gazociag wysokiego cisnienia zlokalizowane na
obszarze objetym zmiang Studium nr VI w miejscowosci Zerniki, Chociczka, Chocicza Wielka oraz obszaru

w miejscowosci Chocicza Mata, Chocicza Wielka.
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2.15. Wymagania dotyczace ochrony przeciwpowodziowej

Regionalny Zarzad Gospodarki Wodnej w Poznaniu, jako organ wlasciwy w zakresie zagospodarowania
obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzia, na etapie sporzadzania niniejszego dokumentu, nie wskazal
obszarow objetych zmiang Studium jako szczegodlnie zagrozonych powodzia.

Rzeka Wrzesnica, zgodnie z wykazem obszaréw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi wskazanych
we wstepnej ocenie ryzyka powodziowego zostaty zakwalifikowane do sporzadzenia mapy zagrozenia i ryzyka

powodziowego w II cyklu planistycznym.

3. KIERUNKI

3.1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenu, w tym wynikajace

z audytu krajobrazowego

Glownym celem zmiany Studium nr VI jest wprowadzenie do ustalen Studium na wyznaczonych terenach
nowych funkcji oraz korekta zasiggéw funkcji dotychczas istniejacych, ze szczegdlnym uwzglednieniem
terenéw aktywizacji gospodarczej oraz terenow zieleni urzadzonej — parku. Ponadto w zmianie Studium nr VI
zostang 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 Wrzesnia.

W celu umozliwienia konsekwentnej realizacji polityki zawartej w Studium postuluje si¢, aby
uszczegotowienie kierunkow zagospodarowania terenow wskazanych w niniejszym opracowaniu nastgpowato
w trybie opracowania miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, stanowigcych w obecnym
systemie prawnym jedyny skuteczny instrument stuzacy do tej realizacji.

Podstawowymi celami niniejszej zmiany sg:

1) Zerniki, Chociczka, Chocicza Wielka — wprowadzenie funkcji produkcyjnej, sktadow, magazynow

i ustug (P/U6). Zgodnie z ,,Bilansem” dla terenow gminy Wrze$nia maksymalne zapotrzebowanie na

nowa zabudowe przekracza sume¢ powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje

zabudowy:

— nowa zabudowg¢ w pierwszej kolejnosci nalezy ksztattowa¢ na obszarach o w pehni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej
oraz na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe;

— dla realizacji pelnego zapotrzebowania dopuszcza si¢ ksztaltowanie nowej zabudowy poza
obszarami o w petni wyksztatlconej 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 zabudowe.

Z ,Bilansu” wynika, ze zapotrzebowanie na nowa zabudowe ustugowa oraz zabudowe¢ produkcyjna,

sktady i magazyny na terenie gminy wynosi odpowiednio 343 783 m? oraz 6 702 353 m? powierzchni

uzytkowej zabudowy, co przy chtonnosci obszaréw przeznaczonych w planach miejscowych pod
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zabudowe na terenie gminy dla zabudowy ustugowej w wysokosci 56 489 m? powierzchni uzytkowej

oraz zabudowy produkcyjnej, skladow i magazynéw w wysokosci 2 011 961 m? powierzchni

uzytkowej zabudowy, oznacza faktyczny niedobor terenéw ustugowych i produkeyjnych.

Niniejsza zmiana Studium stanowi odpowiedz na zapotrzebowanie na nowg zabudowe produkcyjno-

ustugowa okreslong w ,.Bilansie” powigkszajac ogélna powierzchni¢ terendow przeznaczonych pod

zabudowe produkcyjna i ustugowa niezbedng dla zapewnienia mozliwosci realizacji maksymalnego
zapotrzebowania na nowa zabudowe.

2) Wrzesnia — wprowadzenie funkcji zieleni urzadzonej — parku (ZP6).

3) Chocicza Mata, Chocicza Wielka — wprowadzenie funkcji produkcyjnej, sktadow, magazynow
i ustug (P/U6). Zgodnie z ,,Bilansem” dla terenéw gminy Wrze$nia maksymalne zapotrzebowanie na
nowa zabudowe przekracza sum¢ powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje
zabudowy:

— nowag zabudowg¢ w pierwszej kolejnosci nalezy ksztaltowa¢ na obszarach o w pehni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej
oraz na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe;

— dla realizacji pelnego zapotrzebowania dopuszcza si¢ ksztaltowanie 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 terenow przeznaczonych pod zabudowe.

Z ,Bilansu” wynika, ze zapotrzebowanie na nowa zabudowe ustugowa oraz zabudowe produkcyjna,
sktady i magazyny na terenie gminy wynosi odpowiednio 343 783 m? oraz 6 702 353 m? powierzchni
uzytkowej zabudowy, co przy chtonnosci obszardw przeznaczonych w planach miejscowych pod
zabudowe na terenie gminy dla zabudowy ustugowej w wysokosci 56 489 m? powierzchni uzytkowej
oraz zabudowy produkcyjnej, skladow i magazyndéw w wysokoéci 2 011 961 m’ powierzchni
uzytkowej zabudowy, oznacza faktyczny niedobor terenow ustugowych i produkcyjnych.

Niniejsza zmiana Studium stanowi odpowiedz na zapotrzebowanie na nowg zabudowe produkcyjno-

ustugowa okreslong w ,,Bilansie” powigkszajac ogdlng powierzchni¢ terendow przeznaczonych pod

zabudowe produkcyjna i ustugowa niezbedng dla zapewnienia mozliwosci realizacji maksymalnego

zapotrzebowania na nowg zabudowe.

3.2. Kierunki i wskaZniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym tereny
wylaczone spod zabudowy
Zmiana Studium nr VI dotyczy:
1) terenu potozonego w miejscowosci Zerniki, Chociczka, Chocicza Wielka (dz. nr 7/2, 7/3, 12, 13,
14/3, 14/5, 14/6, 14/7, 14/8, 14/9, 15, 16, 17, 18, 19, 20/1, 20/2, 20/5, 21/2, 24/1, 24/2, 24/3, 24/6,
25/1, 25/2, 25/3, 25/4, 26/1, 26/2, 26/3, 26/4, 27, 28, 29, 30/2, 30/3, 30/4, 30/5, 30/6, 30/7, 30/10,
30/11, 31, 37/1, 40, 42, 43/2, 43/3, 44, 45/1, 45/2, 46, 47, 49/5, 49/7, 50/3, 50/4, 50/5, obreb Zerniki,
dz. nr 33/1, 33/2, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40/3, 40/4, 40/5, 41, 42, 43, 44, 45/1, 45/2, 46, 47, 48, 49, 50,
59/1, 61/1, 77, 78 obrgb Chociczka oraz dz. nr 17/5, 17/7, 20/4, 21, 22/2, 23, 24/2, 25/7, 25/9, 25/12,
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26/2, 27/4, 55/2, 55/5, obreb Chocicza Wielka, gm. Wrze$nia), oznaczonego symbolem ,,P/U6” na

zalagczniku graficznym do zmiany Studium nr VI, na ktorym okresla si¢ nastgpujace kierunki

i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terendw:

P/U6 — tereny obiektow produkcyjnych, sktadow, magazynow i ustug:

— minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki: 1000 m?,

— maksymalna wysokos$¢ 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¢ realizacj¢ obiektow produkcyjnych, sktadéw, magazyndéw i obiektow ustugowych wraz

z niezbedng infrastrukturg techniczng i ukladem komunikacyjnym obslugujacym t¢ zabudowe,

z uwzglednieniem przebiegu linii elektroenergetycznej 110 kV oraz gazociaggu wysokiego ci$nienia

wraz z ograniczeniami w zabudowie wynikajacymi z ich lokalizacji, ktdore winny zostaé¢ $cisle

okreslone na etapie sporzadzenia planu miejscowego.

Dopuszcza si¢ lokalizacje funkcji uzupeklniajacych: zabudowy ustugowej oraz parkingéw

i infrastruktury technicznej, ktérych zakres nalezy okresli¢ na etapie sporzadzania miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego. Tereny funkcji uzupetniajacych moga by¢ realizowane na

samodzielnie wydzielonych dziatkach.

Z1.6 — tereny lesne: ustala si¢ zachowanie terenow lesnych z dopuszczeniem realizacji niezbg¢dnej

infrastruktury technicznej i ukladu komunikacyjnego, ktorych zakres nalezy okresli¢ na etapie

sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

R6 — tereny rolnicze: ustala si¢ zachowanie terenéw rolniczych z dopuszczeniem realizacji

niezbegdnej infrastruktury technicznej 1 uktadu komunikacyjnego, ktorych zakres nalezy okresli¢ na

etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

2) obszaru potozonego w mieScie Wrzesnia (dz. nr 3793, 3872/4 cz., 3873/2, 3877/2, obr¢b miasta
Wrzes$nia, gm. Wrzesnia), oznaczonego symbolem ,,ZP6” na zataczniku graficznym do zmiany
Studium nr VI, na ktérym okresla si¢ nastepujace kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania
oraz uzytkowania terenow:

ZP6 — tereny zieleni urzadzonej — park:

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 12 m,

— maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu:
30%,

— minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki lub
terenu: 50%.

Dopuszcza si¢ lokalizacj¢ funkcji uzupetniajacych: ustug sportu i rekreacji, turystyki i wypoczynku,

placow gier i zabaw, w tym obiektow kubaturowych, z uwzglednieniem przebiegu gazociggu

$redniego cisnienia wraz z ograniczeniami w zabudowie wynikajacymi z jego lokalizacji, ktore

winny zosta¢ $cisle okreslone na etapie sporzadzenia planu miejscowego.
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3) terenu polozonego w miejscowosci Chocicza Mala, Chocicza Wielka (dz. nr 1, 8 cz., 2, 3 cz., obreb
Chocicza Mata, 8/12, 8/14, 8/16, 8/18, 84/3 cz., 87/1, 87/3 cz., 87/4, 87/5, 88/5 cz., 89, 90/5, 91/1,
91/2, 92/2, 92/4, 93/1 cz., 94, 95/1, 95/2, 98/5, 98/6, 98/7, 98/8, 98/9, 99/4, 99/5, 99/6, 100/1, 100/2,
100/2, 101, 102/1, 102/2, 103/1, 103/2, 106, 108, 12/6, 12/8, 13/3, 166/1, 166/2, obrgb Chocicza
Wielka, gm. Wrze$nia), oznaczonego symbolem ,,P/U6” na zalaczniku graficznym do zmiany
Studium nr VI, na ktérym okresla si¢ nastepujace kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania
oraz uzytkowania terenow:

P/U6 — tereny obiektow produkcyjnych, sktadow, magazynow i ustug:

— minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki: 1000 m?,

— maksymalna wysokos$¢ 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¢ realizacj¢ obiektow produkcyjnych, sktadow, magazynéw i obiektow ustugowych wraz

z niezbedng infrastrukturg techniczng i ukladem komunikacyjnym obslugujacym t¢ zabudowe,

z uwzglednieniem przebiegu linii elektroenergetycznej 110 kV wraz z ograniczeniami w zabudowie

wynikajacymi z jej lokalizacji, ktére winny zosta¢ Scisle okreslone na etapie sporzadzenia planu

miejscowego.

Dopuszcza si¢ lokalizacj¢ funkcji uzupetiajacych: zabudowy ustugowej oraz parkingéw

i infrastruktury technicznej, ktérych zakres nalezy okresli¢ na etapie sporzadzania miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego. Tereny funkcji uzupehliajacych moga by¢ realizowane na

samodzielnie wydzielonych dziatkach.

W uzasadnionych przypadkach, na etapie opracowania planu miejscowego, dopuszcza si¢ korekte granic
poszczegolnych  jednostek funkcjonalno-przestrzennych, w tym wynikajaca z r1éznic pomigdzy
wykorzystywanymi podktadami mapowymi i ich skalami.

Ustalone niniejsza zmiang Studium jednostki funkcjonalno-przestrzenne, zapisane w postaci symboli
literowych na rysunku do zmiany, wskazuja na dominujacy kierunek zagospodarowania poszczegdlnych
terenéw, na ktorych zostaly wyznaczone. W ich granicach, na etapie opracowania planu miejscowego,
dopuszcza si¢ wprowadzenie funkcji uzupehiajacych, komplementarnych wobec podstawowych (chyba, ze
szczegdlowe zapisy, odnoszace si¢ do poszczegodlnych terendow, stanowia inaczej).

Dopuszcza si¢ utrzymanie istniejagcych funkcji, sprzecznych z wyznaczonymi w niniejszej zmianie jako
kierunkowymi, bez prawa budowy nowych budynkéw z nimi zwigzanych.

Wymienione dla poszczegélnych jednostek funkcjonalno-przestrzennych parametry minimalnych
powierzchni dzialek, maksymalnych wskaznikow powierzchni zabudowy oraz minimalnych wskaznikow
powierzchni biologicznie czynnej majg zastosowanie w przypadku nowo wydzielanych dziatek. Dla dziatek
istniejacych dopuszcza si¢ wyznaczenie innych parametrow, ktorych uszczegoétowienie winno nastgpic

w planach miejscowych.
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Ponadto wymienione dla poszczegdlnych jednostek funkcjonalno-przestrzennych parametry minimalnych
powierzchni dziatek nie dotycza wydzielania dzialek pod obiekty infrastruktury technicznej oraz regulacji granic

miedzy sasiadujagcymi nieruchomosciami.

Ograniczenia w zabudowie wynikajace z przebiegu infrastruktury technicznej

Elektroenergetyczna sie¢ dystrybucyjna

Na obszarze zmiany Studium nr VI znajduje si¢ fragment napowietrznej linii elektroenergetycznej
o napigciu 110 kV relacji Wrzesnia — Mitostaw wraz z weigciem od stacji elektroenergetycznej Chociczka na
potrzeby fabryki Volkswagen posiadajace pasy technologiczne.

W celu zabudowy terendow znajdujacych si¢ pod lub w bezposrednim sgsiedztwie elektroenergetycznych
linii napowietrznych nalezy uwzglednia¢ lokalizacj¢ obiektu wzgledem takich linii, spetniajaca wymogi i normy
przepisow odrgbnych. Dopuszcza si¢ skablowanie napowietrznych linii elektroenergetycznych.

W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego nalezy uwzgledni¢ w zagospodarowaniu
terend6w wymogi i ograniczenia techniczne wynikajacych z przebiegu istniejacych i projektowanych sieci

infrastruktury techniczne;j.

Sie¢ gazowa

Na obszarze zmiany Studium nr VI znajduje si¢ fragment gazociaggu wysokiego ci$nienia. Wzdtuz
gazociagu obowiazuje strefa kontrolowana o szerokos$ci wynikajacej z przepisow odrebnych.

Dla terenéw znajdujacych si¢ w strefie kontrolowanej obowigzuja nastepujace ustalenia dotyczace
ograniczen ich uzytkowania i zagospodarowania:

1) zakaz lokalizacji zabudowy i nasadzen drzew,

2) zakaz podejmowania dziatan mogacych spowodowaé uszkodzenie gazociggu podczas jego

uzytkowania, w tym korzystania ze sprze¢tu mechanicznego w odlegtosci 5,0 m od osi gazociagu,

3) nakaz ustalenia rzeczywistego przebiegu gazociagu przed realizacjg wszelkich inwestycji.

Ponadto w granicach obszaru potozonego w miescie Wrzesnia znajduje si¢ gazociag Sredniego ci$nienia,
dla ktérego nalezy zachowac strefe kontrolowang.

W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego nalezy uwzgledni¢ w zagospodarowaniu
terend6w wymogi i ograniczenia techniczne wynikajacych z przebiegu istniejacych i projektowanych sieci

infrastruktury techniczne;j.

Ograniczenia w zabudowie wynikajace z przebiegu infrastruktury komunikacyjnej
Lokalizacja obiektow budowlanych przy drogach krajowych o klasie technicznej A (autostrada A2) i GP
(droga krajowa nr 92) powinna spelnia¢ wymagania wlasciwych przepisow dotyczacych warunkow

technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie.

Ograniczenia w zabudowie wynikajgace z powierzchni ograniczajacych drogowego odcinka lotniskowego
Wrze$nia

Lokalizacja obiektow budowlanych w obrebie powierzchni ograniczajgcych drogowego odcinka
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lotniskowego Wrzesnia (DOL — Wrze$nia) musi uwzglednia¢ obowiazujace ograniczenia wysokosci zabudowy.
Ponadto istnieje konieczno$¢ zglaszania planowanych obiektow o wysokosci réwnej i wyzszej od 50 m nad
poziom terenu do Szefostwa Stuzby Ruchu Lotniczego Sit Zbrojnych RP przed wydaniem decyzji o pozwoleniu

na budowe.

3.3. Obszary oraz zasady ochrony Srodowiska i jego zasobow, ochrony przyrody i krajobrazu, w tym
krajobrazu kulturowego i uzdrowisk

1) Obszary objete zmiang Studium nr VI polozone s3 w granicach obszaru zasobowego ujecia
komunalnego Wrze$nia, ktory zostat wyznaczony w ,,Dokumentacji hydrogeologicznej ujgcie wody
podziemnej z utwordw trzeciorzgdowych-miocenskich w kat. B zlokalizowanego w m. Wrze$nia”,
zatwierdzonej przez Prezesa Centralnego Urzedu Geologii decyzja znak: KDH/013/4760/W/74 z dnia
30 marca 1974 r. Ponadto przedmiotowe obszary potozone sg w granicach Gltéwnego Zbiornika Wod
Podziemnych nr 143 (trzeciorzgdowego) — Subzbiornik Inowroctaw-Gniezno. Pomimo,
iz ww. warstwy geologiczne chronig uzytkowag warstwe wodono$ng przed bezposrednim dopltywem
ewentualnych zanieczyszczen, to jednak zgodnie z przepisami odrgbnymi powinno by¢ ono
chronione przed zanieczyszczeniami — planowane inwestycje nie powinny negatywnie oddziatywac
na $rodowisko gruntowo-wodne.

2) W zagospodarowaniu terenow nalezy dazy¢é do ochrony jakosci wdéd podziemnych
i powierzchniowych poprzez zmniejszenie obcigzen i wyeliminowanie zrzutow Sciekow do wod
powierzchniowych i podziemnych. Obowiazek minimalizacji negatywnego oddziatywania na
srodowisko poprzez odpowiednie rozwigzania w zakresie gospodarki wodno-$ciekowej w nawigzaniu
do planowanych rozwigzan w tej czgsci gminy, ze szczegdlnym uwzglednieniem docelowego
wyposazenia obszarow w sie¢ wodociaggowa 1 kanalizacyjna.

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

4) Do celow grzewczych nalezy stosowac paliwa niskoemisyjne, takie jak: gaz ziemny, energia
elektryczna, olej opatowy lekki, paliwa odnawialne, alternatywne zrodta energii.

5) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego powinien ustalaé wlasciwe zasady gospodarki
odpadami, takie jak obowigzek gromadzenia, segregacji oraz zagospodarowania odpaddéw na
zasadach okreslonych w regulaminie utrzymania porzadku i czystoS§ci na terenie gminy
i w przepisach odrgbnych.

6) Nalezy zachowac¢ istniejace urzadzenia melioracji podstawowej i szczegotowej, z dopuszczeniem ich
przebudowy, rozbudowy i likwidacji wytacznie na warunkach i w uzgodnieniu z ich zarzadca.

7) Nakazuje si¢ wykorzystanie nadmiaru mas ziemnych pozyskanych podczas prac w obrebie terenu,
a ich usuwanie nalezy prowadzi¢ zgodnie z przepisami odr¢bnymi.

8) Nalezy zachowaé, poprzez stosowanie dostepnych s$rodkéw technicznych i technologicznych,
okreslonych przepisami odrgbnymi, dopuszczalne poziomy hatasu w srodowisku dla tych terenow,

dla ktorych zachowanie odpowiedniego komfortu akustycznego wymagane jest przepisami
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odrebnymi, z uszczegétowieniem na etapie opracowania planow miejscowych.

9) Przed lokalizacjag zabudowy zaleca si¢ przeprowadzanie odpowiednich badan geotechnicznych lub
geologiczno-inzynierskich.

10) Nalezy uwzgledni¢ uwarunkowania i ograniczenia wynikajace z przebiegu przez przedmiotowe
obszary sieci infrastruktury technicznej, w tym w szczegdlnosci napowietrznej linii
elektroenergetycznej wysokiego napigcia, gazociagu wysokiego i $redniego ci$nienia, zgodnie

z przepisami odr¢bnymi oraz stanowiskami wiasciwych zarzadcow tych sieci.

3.4. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspolczesnej

W granicach obszaru objetego zmiang Studium nr VI w miejscowoséci Zerniki, Chociczka, Chocicza
Wielka oraz obszaru w miejscowosci Chocicza Mata, Chocicza Wielka zlokalizowane sg zewidencjonowane
stanowiska archeologiczne ujete w wojewodzkiej ewidencji zabytkéw, obszar AZP 54-33/26, 27, 30, 51, dla
ktorych wyznacza sig¢ strefy ochrony konserwatorskie;.

Dla ochrony archeologicznego dziedzictwa kulturowego podczas prac ziemnych zwigzanych z zabudowa
i zagospodarowaniem terenow potozonych w obrebie strefo ochrony konserwatorskiej zewidencjonowanych
stanowisk archeologicznych nalezy prowadzi¢ wyprzedzajace inwestycje badania wykopaliskowe. Wobec
powyzszego zastosowanie maja wlasciwe przepisy ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece

nad zabytkami.

3.5. Kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej

1) Obstuga komunikacyjna terendw powinna nawigzywac¢ do istniejacego ukladu podstawowego.
Dostepnos¢ terenow do drogi krajowej nr 92 i drogi powiatowej nr 2931P powinno si¢ zapewnic¢
wewnetrznymi uktadami komunikacyjnymi, potagczonymi z tymi drogami poprzez drogi nizszej
kategorii. Dostgpnos¢ do autostrady A2 mozliwa jest jedynie na istniejacym wezle ,,Wrzesnia”.

2) Dopuszcza si¢ likwidacj¢ istniejacych 1 lokalizacj¢ nowych potaczen komunikacyjnych: drogowych,
rowerowych 1 pieszych, ktorych szczegdtowy przebieg winien zosta¢ wyznaczony na etapie
sporzadzenia planow miejscowych lub zezwolen na realizacje inwestycji drogowych.

3) W odniesieniu do infrastruktury technicznej na nowych terenach wyznaczonych pod rézne formy
aktywizacji gospodarczej, nalezy dazy¢ do systematycznej i nastepujacej wraz z realizacja inwestycji
dalszej rozbudowy sieci wodociagowych oraz zbiorczej sieci kanalizacji sanitarnej wraz
z odprowadzeniem $ciekéw do oczyszczalni.

4) Obszary objete zmiang Studium nr VI potozone sa w obrebie Glownego Zbiornika Wod
Podziemnych nr 143, wymagajacego szczeg6lnej ochrony, dlatego w przypadku braku sieci
kanalizacji sanitarnej na terenach przeznaczonych pod zabudowe, postuluje si¢ na etapie
sporzadzenia planow miejscowych dopuszczenie odprowadzania $ciekéw do szczelnych zbiornikow
bezodptywowych.

5) Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng i ciepto realizowac nalezy poprzez istniejace sieci energetyczne
z dopuszczeniem stosowania rozwigzan alternatywnych w postaci np. kolektorow stonecznych
i paneli fotowoltaicznych.

6) Nie przewiduje si¢ mozliwo$ci lokalizacji i rozmieszczenia na przedmiotowych obszarach urzadzen
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wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych Zrddel energii o mocy przekraczajacej 100 kW, a takze ich
stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu
terenu.

7) Dopuszcza si¢ przebudowe, rozbudowe i budowe nowych sieci infrastruktury techniczne;.

3.6. Obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym

Na obszarach objetych zmiana Studium nr VI w ramach poszczegolnych terenow dopuszcza si¢ realizacje
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wtasnych gminy oraz innych inwestycji
celu publicznego, co szczegétowo okreslaé beda miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,

a w przypadku ich braku — odpowiednie decyzje administracyjne.

3.7. Obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym
Na obszarze objetym zmiang Studium nr VI w miejscowosciach Zerniki, Chociczka, Chocicza Wielka
oraz na obszarze w miejscowosci Chocicza Mata, Chocicza Wielka uwzglednia si¢ przebieg linii
elektroenergetycznej 110 kV oraz gazociggu wysokiego ci$nienia, ktore stanowig inwestycje celu publicznego o
znaczeniu ponadlokalnym wyznaczone w Planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

wielkopolskiego.

3.8. Obszary, dla ktéorych obowiazkowe jest sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym obszary wymagajace przeprowadzenia
scalen i podzialu nieruchomosci oraz obszary przestrzeni publicznej
Na obszarach objetych zmiang Studium nr VI nie wystgpuje konieczno$¢ sporzadzenia plandéw

miejscowych wynikajaca z przepisow odrgbnych, nie ustala si¢ takze obowiazku sporzadzenia planoéw dla

obszarow wymagajacych przeprowadzenia scalen i podzialu nieruchomo$ci oraz obszaréw przestrzeni

publiczne;j.

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 nieleSne
W zwigzku z wyznaczeniem na obszarach objetych niniejsza zmiang Studium terendw zabudowy

produkcyjnej, sktadow, magazynow i ustug oraz w zwiazku z rolniczym ich uzytkowaniem, celowe jest

sporzadzenie dla wszystkich terenow miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego. Biorgc pod
uwage uwarunkowania prawne aktualne w okresie sporzadzania niniejszej zmiany Studium, na etapie
opracowania planéw miejscowych konieczne bedzie uzyskanie zgody na zmian¢ przeznaczenia czesci
istniejagcych gruntéw rolnych klasy III w obrebie miejscowosci Zerniki, Chociczka, Chocicza Mata i Chocicza

Wielka, ktorych zasigg przedstawiono na rysunku zmiany Studium nr VI.

3.10. Kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej
Wigkszo§¢ gruntow rolnych objetych zmiang Studium nr VI przewidziane sa docelowo pod

zainwestowanie. Do czasu realizacji kierunkow wyznaczonych w niniejszej zmianie Studium dopuszcza si¢ ich
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dotychczasowy sposob uzytkowania.

Ponadto w granicach obszaru potozonego w miejscowosci Zerniki, Chociczk a, Chocicza Wielka na
terenie oznaczonym symbolem ,,R6” ustala si¢ zachowanie terenow rolniczych z dopuszczeniem realizacji
niezbednej infrastruktury technicznej i uktadu komunikacyjnego, ktorych zakres nalezy okresli¢ na etapie

sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

3.11. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia oraz obszary osuwania si¢ mas ziemnych
Na obszarach objetych zmiang Studium nr VI nie wystgpuja obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia

oraz obszary osuwania si¢ mas ziemnych.

3.12. Obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza si¢ w zlozu kopaliny filar ochronny
Na obszarach obje¢tych zmiang Studium nr VI nie wystepujg obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza

si¢ w ztozu kopaliny filar ochronny.

3.13. Obszary pomnikéw zaglady i ich stref ochronnych oraz obowiazujace na nich ograniczenia
prowadzenia dzialalnosSci gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r.
0 ochronie terenéw bylych hitlerowskich obozow zaglady
Na obszarach objetych zmiang Studium nr VI nie wystgpuja obszary pomnikow zaglady i ich strefy
ochronne oraz obowigzujace na nich ograniczenia prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, zgodnie z przepisami

ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terendw bytych hitlerowskich obozow zaglady.

3.14. Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji
Na obszarach objetych zmiang Studium nr VI nie wystgpuja obszary wymagajace przeksztatcen,

rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji.

3.15. Obszary zdegradowane
Na obszarach objetych zmiang Studium nr VI nie wystepuja obszary zdegradowane.

3.16. Granice teren6w zamknietych i ich stref ochronnych

Zgodnie z definicja zawartg w ustawie Prawo geodezyjne i kartograficzne terenami zamknigtymi sg tereny
o charakterze zastrzezonym ze wzgledu na obronno$¢ i bezpieczenstwo panstwa, okreslone przez wlasciwych
ministrow.

Na obszarach objetych zmiang Studium nr VI nie stwierdzono wystgpowania terenow zambknigtych,

w zwigzku z czym nie wyznacza si¢ ich granic i stref ochronnych.

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

Na obszarach objetych zmiang Studium nr VI nie wystepuja obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym.
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4.  UZASADNIENIE I SYNTEZA USTALEN ZMIANY STUDIUM

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Wrze$nia przyjete
uchwatg nr XIV/108/99 Rady Miejskiej we Wrzesni z dnia 27 wrzesnia 1999 r. pigciokrotnie podlegato
zmianom, zatwierdzonym uchwalami Rady Miejskiej we Wrze$ni: 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. oraz nr XV1/229/2016 z dnia 30 maja 2016 r.

Z uwagi na glebokie i istotne zmiany jakie zachodza na terenie Miasta i Gminy Wrze$nia, w tym m.in.
uruchomienie terendw inwestycyjnych pod fabryke Volkswagena, jak rowniez przez wzglad na koniecznosé
wygenerowania nowych terenéow przeznaczonych pod zabudoweg zwigzang z réznymi formami aktywizacji
gospodarczej i w rezultacie tworzenie nowych miejsc pracy, celowe jest wyznaczanie nowych terenow
inwestycyjnych, w tym terenéw w miejscowosci Zerniki, Chociczka, Chocicza Mata i Chocicza Wielka.
Ponadto, w mysl idei zrownowazonego rozwoju, postgpujace zainwestowanie terendw Miasta i Gminy niesie za
soba konieczno$¢ wyznaczenia nowych terenéw zieleni urzadzonej — parku stanowigcego miejsce rekreacji
i wypoczynku dla mieszkancéw miasta Wrze$nia.

Powyzsze dziatania planistyczne stanowig wypetnienie celéw strategicznych Miasta i Gminy Wrzesnia,
aw konsekwencji zapewnig podniesienie jakosci zycia mieszkancow, tworzac nowe mozliwosci
gospodarowania.

W zwiazku z powyzszym, na podstawie uchwaty Rady Miejskiej we Wrzesni nr XX1/270/2013 z dnia
16 maja 2013 r. przystapiono do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Wrze$nia. Przedmiotem zmiany Studium nr VI s3 tereny w miejscowosciach
Zerniki, Chociczka, Chocicza Mata i Chocicza Wielka oraz w miescie Wrzeénia.

Zakres oraz charakter zmian wraz z nowymi kierunkami zagospodarowania przestrzennego, jak rowniez
kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenow, okreslone zostaly na wstepie
niniejszego opracowania i doprecyzowane w kolejnych punktach, w szczegdlnosci w rozdziale 3 ,,Kierunki”.
Ustalenia, o ktorych mowa w art. 10 ust. 1 1 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 778 ze mianami) zostaly wprowadzone w niniejszym opracowaniu

wylacznie w odniesieniu do przedmiotowych terenow.
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1. ZAKRES, PRZEDMIOT i PODSTAWY PRAWNE OPRACOWANIA

Zmiana studium sporzadzona zostatla 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 1 kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
1 Gminy Wrzes$nia.

Zakres przedmiotowej zmiany Studium, zwanej dalej ,.zmianq Studium nr V7,
obejmuje zmiany o nast¢pujacym zasiggu:

1) Chwalibogowo (dz. nr 124/2, obr. Chwalibogowo, gm. Wrze$nia), oznaczona na
zataczniku graficznym do zmiany Studium nr V symbolem ,,P5”;

2) Grzymystawice (dz. nr 41/17, obr. Grzymystawice, gm. Wrzesnia), oznaczona na
zataczniku graficznym do zmiany Studium nr V symbolem ,,P5”;

3) Bierzglin (dz. nr 1/2, 1/1, 1/3, 2, 3/2, 3/4, 3/1, 3/3, obr. Bierzglin, gm. Wrzes$nia),
oznaczong na zataczniku graficznym do zmiany Studium nr V' symbolem ,,NO5”;

4) Bierzglinek (dz. nr 375/153, 139/73, 139/75, obr. Bierzglinek), oznaczong na zataczniku
graficznym do zmiany Studium nr V' symbolem ,,MUS5”;

5) Sokotowo (dz. nr 214, obr. Sokotowo) oznaczona na zataczniku graficznym do zmiany
Studium nr V' symbolem ,,UO5”.

Przedmiotem opracowania jest wprowadzenie do ustalen Studium na ww. terenach
nowych funkcji, korekta istniejacych, jak tez dostosowanie dotychczasowych ustalen Studium
do obecnie obowiazujacych uwarunkowan faktycznych (potrzeby inwestycyjne, rozwdj
spoteczno - gospodarczy) oraz prawnych (wskutek wprowadzanych od czasu wejScia w zycie
dotychczasowego studium zmian w przepisach), co umozliwi bardziej racjonalne
gospodarowanie przestrzenia przy uwzglednieniu aktualnych potrzeb rozwojowych Miasta
1 Gminy Wrze$nia.

Podstawowymi celami niniejszej zmiany, majacymi zasadnicze znaczenie
z punktu widzenia ogétu lokalnej spotecznosci, sa:

1) Chwalibogowo — wprowadzenie funkcji produkcyjnej, sktadéw i magazynow (P5)
w miejsce dotychczasowych kierunkow zagospodarowania przestrzennego, obejmujacych
realizacj¢ inwestycji infrastrukturalnych stuzacych wykonaniu zadan wilasnych w zakresie
kanalizacji (T1) 1 terendw rolniczej przestrzeni produkcyjnej, z zachowaniem terenu pod
fragment elektroenergetycznej linii przesylowej 2x220 kV (docelowo 2x400 kV) relacji
Plewiska — Konin (docelowo Kromolice — Patnéw, ww. linia zostala zrealizowana);

2) Grzymystawice - wprowadzenie funkcji produkcyjnej, sktadow 1 magazynow (P5)
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w miejsce dotychczasowego kierunku zagospodarowania przestrzennego, obejmujacego
tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej, z zachowaniem terenu pod fragment
elektroenergetycznej linii przesytowej 2x220 kV (docelowo 2x400 kV) relacji Plewiska —
Konin (docelowo Kromolice — Patnéw, ww. linia zostata zrealizowana);

3) Bierzglin — wprowadzenie inwestycji infrastrukturalnych stuzacych wykonywaniu zadan
wlasnych gminy w zakresie usuwania i oczyszczania $ciekdéw komunalnych w miejsce
dotychczasowego kierunku zagospodarowania przestrzennego, obejmujacego tereny obiektow
produkcyjnych, sktadéw i magazynow;

4) Bierzglinek — wprowadzenie kierunku zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ushug
w miejsce dotychczasowego kierunku zagospodarowania przestrzennego, obejmujacego
tereny zabudowy ustugowej na dz. nr 375/153, 139/73 oraz tereny zabudowy ustugowej
1 tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej na dz. 139/75;

5) Sokotowo — wprowadzenie funkcji ustug uzytecznosci publicznej z zakresu edukacji
publicznej w miejsce dotychczasowego kierunku zagospodarowania przestrzennego,
obejmujacego tereny zabudowy mieszkaniowej.

Zmiana Studium wpisuje si¢ w misj¢ Miasta i Gminy Wrzesnia, okre§lona 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 nazwa ,,Strategia
rozwoju Miasta i Gminy Wrze$nia” (zwanej dalej ,,Strategia”), tj. ,,Wrzesnia — Gmina,
w ktorej zrownowazony rozwdj gospodarczy zapewnia tworzenie nowych miejsc pracy dla
mieszkancow, poprzez stwarzanie optymalnych warunkow dla rozwoju malych firm oraz
nowych inwestycji zewngtrznych. Rozwinigta i nowoczesna infrastruktura techniczna stwarza
warunki do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej oraz do stalego rozwoju funkcji
mieszkaniowych. Poza zapewnieniem technicznych i ekonomicznych warunkéw rozwoju,
Wrzesnia dostarcza mieszkancom 1 przyjezdnym profesjonalnych ustug spotecznych,
z nowoczesnym szkolnictwem, rozwinigta kultura oraz mozliwo$cia uprawiania sportu
i rekreacji na czele.”

W zakresie nie omOwionym w poszczegolnych punktach niniejszej zmiany Studium
nr V zastosowanie znajduja ustalenia i informacje dotychczas obowiazujacego Studium,
uchwalonego uchwata Rady Miejskiej we Wrzesni nr XIV/108/99 z dnia 27 wrze$nia 1999 r.,

ze zmianami [-IV.
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2. UWARUNKOWANIA

2.1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu.

Charakterystyka obecnego zainwestowania poszczegdlnych obszarow:

1) Obszar polozony w miejscowosci Chwalibogowo, dz. nr 124/2, jest obecnie
niezainwestowany, uzytkowany rolniczo (grunty rolne klasy IlIb i IVa). Polozony jest
przy drodze gminnej, taczacej si¢ z droga wojewddzka nr 432 Wrzesnia — Sroda Wikp.
Przez teren przebiega fragment napowietrznych linii elektroenergetycznych o napigciu
2 x 400 kV relacji Kromolice — Patnéw. W obecnie obowigzujacym studium jest to
teren okres$lony jako teren inwestycji infrastrukturalnych stuzacych wykonaniu zadan
wlasnych w zakresie kanalizacji (T1), tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej oraz
teren pod projektowana lini¢ elektroenergetyczna wysokiego napigcia 400 kV relacji
Kromolice — Patnéw. Dla terenu ww. linii elektroenergetycznej obowiazuje miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego dla inwestycji celu publicznego w zakresie
lokalizacji dwutorowej linii elektroenergetycznej 400 kV Kromolice — Patnéw na
odcinku potozonym w Gminie Wrzesnia, przyjety uchwata Rady Miejskie; Wrzesnia
nr XXI/271/2009 z dnia 19 lutego 2009 r.

2) Obszar potozony w miejscowosci Grzymystawice, dz. nr 41/17 jest obecnie
niezainwestowany, uzytkowany rolniczo (grunty rolne klasy Iva), potozony przy
drodze wojewodzkiej nr 432 Wrzesnia — Sroda Wlkp. Przez teren przebiega fragment
napowietrznych linii elektroenergetycznych o napieciu 2 x 400 kV relacji Kromolice —
Patnéw. W obecnie obowiazujacym studium jest to teren okreslony jako tereny
rolniczej  przestrzeni produkcyjnej oraz teren pod projektowana linig
elektroenergetyczna wysokiego napigcia 400 kV relacji Kromolice — Patnéw. Dla
terenu ww. linii elektroenergetycznej obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego dla inwestycji celu publicznego w zakresie lokalizacji dwutorowe;j linii
elektroenergetycznej 400 kV Kromolice — Patnéw na odcinku potozonym w Gminie
Wrzesnia, przyjety uchwala Rady Miejskiej Wrzesnia nr XXI/271/2009 z dnia
19 lutego 2009 r.

3) Obszar potozony w miejscowosci Bierzglin, dz. nr 1/2, 1/1, 1/3, 2, 3/2, 3/4, 3/1, 3/3,
jest obecnie niezainwestowany, uzytkowany rolniczo (grunty rolne klasy V, dz. nr 2
stanowi row melioracyjny), polozony czg$ciowo przy drodze gminnej (dz. nr 95/1).
W obecnie obowiazujacym Studium sa to tereny obiektéw produkcyjnych, sktadow

1 magazynow.
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4) Obszar potozony w miejscowosci Bierzglinek, dz. nr 375/153, 139/73, 139/75 (grunty
rolne klas IIlb, IVa, V) jest obecnie niezabudowany, uzytkowany rolniczo. Teren
potozony jest przy drogach gminnych: ul. Wiazowej (od potudnia), ul. Klonowej (od
pOlnocy) oraz przy drodze powiatowej nr 2948 (od wschodu). W obecnie
obowiazujacym studium obszar ten oznaczony jest jako teren zabudowy ustugowe;j
oraz teren rolniczej przestrzeni produkcyjnej.

5) Obszar polozony w miejscowosci Sokotowo, dz. 214 jest obecnie zabudowany
budynkiem mieszkalnym, z pelnym dostgpem do sieci 1 urzadzen infrastruktury
technicznej (za wyjatkiem sieci kanalizacji sanitarnej). Polozony jest przy drodze
gminnej, ul. Szlacheckiej. W obecnie obowiazujacym studium jest to teren zabudowy

mieszkaniowe;.
2.2. Stan ladu przestrzennego i wymogi jego ochrony:

Zasadniczym celem niniejszej zmiany studium w odniesieniu do wymogoéw ochrony
tadu przestrzennego jest zmiana i uzupetnienie istniejacych kierunkow zagospodarowania
przestrzennego, wynikajaca z konieczno$ci ich aktualizacji 1 dostosowania do obecnych
potrzeb inwestycyjnych Gminy. W obecnych uwarunkowaniach prawnych w zakresie
planowania przestrzennego zaobserwowa¢ mozna niekontrolowany rozwoj zabudowy 1 jej
ekspansj¢ w kierunku obszaréw do tego niepredysponowanych (obszaréw cennych
przyrodniczo, uzytkow rolnych o wysokich klasach bonitacyjnych, terenéw pozbawionych
podstawowego uzbrojenia w infrastrukture techniczna). Zjawiska takie wystepuja w sytuacji
braku obowiazujacych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, gdzie sposob
zagospodarowania terenéw ustalany jest w drodze decyzji administracyjnych — na zasadzie
tzw. ,,dobrego sasiedztwa”.

Majac na uwadze fakt, ze ww. problemami dotknigte sa takze przedmiotowe obszary
— podstawowym wymogiem ochrony tadu przestrzennego staje si¢ wyznaczenie, wylacznie
w szczegdtowo wskazanych miejscach, nowych zwartych terenow przeznaczonych docelowo
pod dalszy rozwoj zabudowy produkcyjnej (Chwalibogowo, Grzymystawice), kontynuacje
zabudowy mieszkaniowo - ustugowej (Bierzglinek), wskazanie terenow pod inwestycje
infrastrukturalne stuzqce wykonywaniu zadan wlasnych gminy w zakresie usuwania
i oczyszczania sciekow komunalnych (Bierzglin) oraz uzupetnienie oferty ustug uzytecznosci
publicznej w zakresie edukacji publicznej (Sokotowo) - z maksymalnym wykorzystaniem
istniejacego potencjatu przestrzennego oraz przy zapewnieniu ochrony obszarow

peryferyjnych, zgodnie z zasadami zréwnowazonego rozwoju. Podstawowym warunkiem
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realizacji takiego kierunku winno by¢ jednakze objgcie obszaru opracowania miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego, uszczegOlawiajacymi rozwiazania 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 kulturowego.

Zgodnie z podzialem Polski na regiony fizycznogeograficzne wg Kondrackiego,
gmina Wrzesnia potozona jest w mezoregionie Rownina Wrzesinska, wchodzacym w sktad
makroregionu Pojezierza Wielkopolskiego, podprowincji Pojezierze Poludniowobattyckie

Przez tereny objete zmiana Studium nr V nie przeplywa zaden naturalny ciek. Na
terenie dz. nr 2 w Bierzglinie znajduje si¢ row melioracyjny.

Na terenie Chwalibogowa, Grzymystawic, Bierzglina i Bierzglinka wystepuja grunty
zbudowane z gliny 1 pylow o przepuszczalno$ci stabej oraz zbudowane z piaskow
o przepuszczalnosci sredniej. Wody gruntowe zalegaja na giebokosci ok. 1 do 2 m p.p.t.

Na terenie polozonym w Sokotowie wystgpuja grunty antropogeniczne
o przepuszczalnos$ci zroznicowanej, a wody gruntowe zalegaja na gltebokosci ok. 2 m p.p.t.

Tereny objgte zmiana Studium nr V polozone sa w granicach obszaru zasobowego
ujecia komunalnego Wrze$nia, ktory zostat wyznaczony w ,,Dokumentacji hydrogeologiczne;j
ujecie wody podziemnej z utwordéw trzeciorzedowych-miocenskich w kat. B zlokalizowanego
m. Wrzesni”, zatwierdzonej przez Prezesa Centralnego Urzedu Geologii decyzja znak:
KDH/013/4760/W/74 z dnia 30 marca 1974 r.

Tereny w Sokotowie i Bierzglinie potoZzone sa na terenie Gtéwnego Zbiornika Waod
Podziemnych nr 143.

W ramach monitoringu jako$ci woéd podziemnych badane sa jednolite czgsci wod
podziemnych (JCWPd). Na obszarze gminy Wrzes$nia zlokalizowano 2 JCWPd: nr 63
niezagrozona nieosiagnigciem dobrego stanu wod oraz nr 73 zagrozona nieosiagnigciem
dobrego stanu wod.

Gmina Wrzesnia potozona jest w Sredzko-Wrzesinskim regionie glebowo-rolniczym
1 nalezy do gmin o charakterze rolniczym — 82% obszaru gminy zajmuja grunty rolne. Na
obszarze zmiany Studium nr V wystgpuja grunty rolne klas:

1) Chwalibogowo - I1Ib i IVa;

2) Grzymystawice —IVa;

3) Bierzglin —V;
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4) Bierzglinek - IlIb, IVa, V;
5) Sokotowo — nie wystepuja grunty rolne.

2.4. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesne;j.

Na terenach objgtych zmiana Studium nr V nie znajduja si¢ obiekty zabytkowe ujgte
W Rejestrze zabytkow wojewodztwa Wielkopolskiego.
Tereny objete zmianq Studium nr V nie stanowiq terenow znajdujacych si¢ w strefie

wystepowania stanowisk archeologicznych.
2.5. Warunki i jako$¢ zycia mieszkancow, w tym ochrona ich zdrowia.

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

Na mocy obowiazujacej ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym do
zadan wilasnych gminy naleza m. in. sprawy z zakresu: tadu przestrzennego, gospodarki
nieruchomosciami, ochrony S$rodowiska 1 przyrody, gospodarki wodnej, gminnych drog,
wodociagow 1 zaopatrzenia w wodg, kanalizacji, usuwania 1 oczyszczania S$ciekow
komunalnych, utrzymania czysto$ci 1 porzadku oraz urzadzen sanitarnych, wysypisk
i unieszkodliwiania odpadéw komunalnych, lokalnego transportu zbiorowego, ochrony
zdrowia, pomocy spotecznej, gminnego budownictwa mieszkaniowego, edukacji publicznej,
kultury, ochrony zabytkéw, kultury fizycznej 1 turystyki, zieleni gminnej, porzadku
publicznego 1 bezpieczenstwa  obywateli  oraz  ochrony  przeciwpozarowej
1 przeciwpowodziowej, utrzymania gminnych obiektow i1 urzadzen uzyteczno$ci publiczne;j,
czy polityki prorodzinne;j.

Czynniki te, w zakresie dotyczacym przedmiotowego obszaru, omdéwione zostaty
w poszczegbdlnych punktach niniejszej zmiany — zarowno 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 kierunkow wskazanych dla catej gminy w pierwotnie uchwalonym studium.

Najblizej zlokalizowanym zrédtem hatasu komunikacyjnego sa: drogi krajowe nr 15
oraz droga wojewodzka nr 432, polozone w bezposrednim sasiedztwie czgsci terenow

objetych zmiang studium.
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2.6. Zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia.

Nie wystepuja elementy zagrazajace bezpieczenstwu ludnosci 1 jej mienia, wytaczajac
czynniki losowe — naturalne i spowodowane dziatalnoscia cztowieka.

Przebiegajaca przez tereny w miejscowosci Grzymystawice 1 Chwalibogowo
przesylowa linia elektroenergetyczna 2x400kV stanowi inwestycj¢ oddzialywujaca na
srodowisko, poprzez wytwarzanie pole elektromagnetycznego. Stad istotne jest przestrzeganie
zakazu lokalizacji zabudowy w pasie technologicznym linii wynoszacym po 35 m w kazda
strong od skrajnego przewodu. Szczegotowe ustalenia dotyczace ograniczen
w zagospodarowaniu terendow w tzw. pasie technologicznym linii elektroenergetycznej
zostaly zawarte w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla inwestycji celu
publicznego w zakresie lokalizacji dwutorowej linii elektroenergetycznej 400 kV Kromolice —
Patnow na odcinku potozonym w Gminie Wrzesnia, przyjetym uchwata Rady Miejskiej

Wrzeénia nr XX1/271/2009 z dnia 19 lutego 20009 r.
2.7. Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy.

Postepujacy rozwdj spoteczno — gospodarczy obserwowany na terenie Miasta i Gminy
Wrzesnia znajduje odzwierciedlenie w zwigkszonym zapotrzebowaniu na tereny
przeznaczone pod zabudowg — zar6wno mieszkaniowa, jak i zwiazang z r6znymi formami
aktywizacji gospodarczej. Z uwagi na fakt, ze jednym z kluczowych kierunkéw rozwoju
Gminy jest rozw0j przedsigbiorczosci, a w szczegdlnosci matych i $rednich przedsigbiorstw,
poprzez tworzenie roznorodnych instrumentéw stymulujacych rozwdj przedsigbiorczosci
1 w rezultacie tworzenie nowych miejsc pracy, celowe jest wyznaczanie nowych terendw
inwestycyjnych, w tym terenow w Chwalibogowie, Grzymyslawicach i Bierzglinku. Poza
tym w Gminie istnieje duza potrzeba rozwoju budownictwa mieszkaniowego. Aby umozliwié¢
jego kontrolowany rozwd¢j konieczne jest wyznaczenie terenéw ukierunkowanych na
lokalizacje zabudowy mieszkaniowej (Bierzglinek) oraz zwigzana z nimi infrastruktura
techniczna (Bierzglin) 1 spoteczna (Sokotowo).

Powyzsze dziatania planistyczne stanowia wypelienie celow strategicznych,
okreslonych w Strategii, tj. zwigkszenie liczby podmiotow gospodarczych, stworzenie
warunkow do rozwoju budownictwa mieszkaniowego oraz rozwoj infrastruktury
proekologicznej, ktérych wypetnienie zapewni podniesienie jako$ci zycia mieszkancow,
tworzac przez to nowa spolecznos¢ i pobudzajac postep gospodarczy.

Zgodnie z ,,Bilansem terenow przeznaczonych pod zabudowe na potrzeby Studium

uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Wrzesnia”
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opracowanym w roku 2016 (zwanego dalej ,, bilansem”), maksymalne zapotrzebowanie na
nowa zabudowe przekracza sume¢ powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje
zabudowy:
- nowa zabudowg w pierwsze] kolejnosSci nalezy ksztaltowa¢ na obszarach o w pelni
wyksztatlconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki
osadniczej oraz na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowg;
- dla realizacji pelnego zapotrzebowania dopuszcza si¢ ksztattowanie nowej zabudowy poza
obszarami o w pelni wyksztatlconej 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 terenow przeznaczonych pod zabudowe.

7 Bilansu wynika, ze zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa, ustugowa
oraz zabudowg produkcyjna, sktady i magazyny na terenie gminy wynosi odpowiednio 1 227
130 m? (zabudowa mieszkaniowa), 343 783 m” (ushugi) oraz 6 702 353 m? (produkcja), co
przy chtonnos$ci obszaréw na terenie gminy dla zabudowy mieszkaniowej w wysokos$ci 273
557 m?, zabudowy ustugowej w wysokosci 56 489 m? oraz zabudowy produkcyjnej, sktadow i
magazynow w wysokoéci 2 011 961 m?* oznacza faktyczny niedobor terenow zabudowy

mieszkaniowej, ustugowej i produkcyjnej na terenie gminy.
2.8. Stan prawny gruntow.

Struktura wtasnosciowa gruntoéw na obszarze zmiany Studium nr V:

1) Chwalibogowo dz. nr 124/2 — osoby fizyczne,

2) Grzymystawice dz. nr 41/17 - osoby fizyczne,

3) Bierzglin dz. nr 1/2, 1/1, 1/3, 3/2, 3/4, 3/1, 3/3 — wlasciciel: Skarb Panstwa, dysponent:
Agencja Nieruchomos$ci Rolnych Oddziat Terenowy w Poznaniu,

4) Bierzglin dz. nr 2 — wlasciciel Gmina Wrzes$nia,

5) Bierzglinek dz. nr 375/153, 139/73, 139/75 - wtasciciel Powiat Wrzesinski,

6) Sokotowo dz. nr 214 — wlasciciel: Skarb Panstwa, dysponent: Agencja Nieruchomosci

Rolnych Oddzial Terenowy w Poznaniu.

2.9. Wystepowanie obiektow i terenéw chronionych na podstawie przepisow

odrebnych:

Na terenach objetych zmiana Studium nr V nie wystgpuja obszary objgte ochrong

prawna na podstawie przepisow odrgbnych, za wyjatkiem gruntéw rolnych klasy IlIb,
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chronionych przepisami ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Chwalibogowo,

Bierzglinek).
2.10. Wystepowanie obszarow naturalnych zagrozen geologicznych.

Na obszarze objgtym zmiana studium nie wystgpuja obszary naturalnych zagrozen

geologicznych.

2.11. Wystepowanie udokumentowanych zl6z kopalin oraz zasobow wod

podziemnych.

Na obszarze objetym zmianag studium nie wystepuja udokumentowane ztoza kopalin.

Omawiane tereny objgte zmiang studium, polozone sa w granicach obszaru
zasobowego ujecia komunalnego Wrzesnia, ktory zostal wyznaczony w ,,.Dokumentacji
hydrogeologicznej ujgcie wody podziemnej z utwordéw trzeciorzgdowych-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 wodono$nym wystepujacym na omawianym terenie jest poziom trzeciorzegdowy —
miocenski, zalegajacy na gigbokosci okoto 94,0 m p.p.t. Poziom ten jest w sposob naturalny
chroniony, przed bezposrednim doptywem ewentualnych zanieczyszczen, przez naklad gliny
zwalowej 1 ild6w o lacznej miazszosci okoto 94,0m. Ww. naklad gliny i itu pelni rolg
absorpcyjna 1 spowalniajaca doplyw ewentualnych zanieczyszczen infiltrujacych
z powierzchni terenu.

Ponadto cz¢$¢ omawianego terenu potozona jest na terenie Gtéwnego Zbiornika Waod
Podziemnych nr 143 Inowroclaw — Gniezno. Jest to subzbiornik wod trzeciorzgdowych,
a §rednia glgbokos$¢ zalegania wody wynosi 120 m. Szacunkowe zasoby wodne tego
zbiornika wynosza 96,0 m3/dobg. Wody z utworéow trzeciorzegdowych wykorzystywane sa
w miejscach, gdzie brak jest uzytkowych zbiornikéw w utworach czwartorzedowych. Serie
wodonosne stanowia tutaj gtownie piaszczyste osady miocenu zalegajace najczesciej na
glebokosci >100 m. Przewarstwione sa czgsto itami i mutkami. W bezposrednim nadktadzie
wystepuje, dobrze izolujaca od wplywow powierzchniowych seria itow gornego miocenu.
Ciaglos¢ serii izolacyjnej bywa takze przerwana w glebokich rynnach erozyjnych powodujac

tacznos$¢ hydrauliczna wodonos$nych utworow trzeciorzedu i czwartorzedu.
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2.12.  Wystepowanie terenow gorniczych wyznaczonych na podstawie przepisow

odrebnych.

Na obszarze objetym zmiana studium nie wystgpuja tereny gornicze wyznaczone na

podstawie przepisow odrgbnych.

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

odpadami.

Na system bezposrednich powiazan komunikacyjnych omawianego obszaru z uktadem
zewngtrznym sktadaja si¢ przede wszystkim drogi gminne, zapewniajace potaczenia
przedmiotowych terenéw z droga wojewddzka nr 432 (Chwalibogowo, Grzymystawice),
droga krajowa nr 15 (Sokotowo) oraz droga powiatowa nr 2948 (Bierzglinek).

Tereny objete opracowaniem znajduja si¢ w sasiedztwie centrow poszczegdlnych wsi
(odpowiednio  Grzymystawice, Chwalibogowo, Bierzglinek, Bierzglin, Sokolowo)
zaopatrzonych w sie¢ wodociagowa oraz energetyczna.

Na obszarze Miasta 1 Gminy Wrze$nia obowiazuje ,,Aktualizacja Programu Ochrony
Srodowiska dla Miasta i Gminy Wrzesnia na lata 2010-2013 z perspektywa na lata 2014 —
2017”. Ponadto zgodnie ze zmiang przepisOw w zakresie prowadzenia gospodarki odpadami
od 1 stycznia 2012 r., na szczeblu gminnym obowiazuje wojewddzki plan gospodarki
odpadami.

Ponadto przez tereny w Chwalibogowie oraz Grzymystawicach przebiega linia
elektroenergetyczna 400 kV relacji Kromolice — Patndw krajowej sieci przesylowej, ktorej
wlascicielem jest PSE-Zachdd S.A.

Na terenie Bierzglina (dz. nr 2) znajduje si¢ réw melioracyjny odprowadzajacy wody
drenarskie.

Utrzymywanie droég ponadlokalnych (poza terenami obj¢tymi zmiana Studium nr V),
lezy w gestii ich wlasciwych zarzadcoOw (Generalna Dyrekcja Drog Krajowych 1 Autostrad,

Wielkopolski Zarzad Drog Wojewodzkich w Poznaniu, Powiat Wrzesinski).
2.14.  Zadania sluzace realizacji ponadlokalnych celow publicznych.

Zadanie sluzace realizacji ponadlokalnych celow publicznych stanowi linia
elektroenergetyczna 400kV relacji Kromolice - Patnow krajowej sieci przesytowej. Dla
terenu ww. linii elektroenergetycznej obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego dla inwestycji celu publicznego w zakresie lokalizacji dwutorowej linii
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elektroenergetycznej 400 kV Kromolice — Patndw na odcinku polozonym w Gminie
Wrzeénia, przyjety uchwala Rady Miejskiej Wrze$nia nr XX1/271/2009 z dnia 19 lutego
2009 r.

2.15. Wymagania dotyczace ochrony przeciwpowodziowej.

Regionalny Zarzad Gospodarki Wodnej w Poznaniu, jako organ wlasciwy w zakresie
zagospodarowania obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzia, na etapie sporzadzania

niniejszego dokumentu, nie wskazat przedmiotowego obszaru jako szczegdlnie zagrozonego

powodzia.

3. KIERUNKI

3.1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu
terenow.

Gléwnym celem niniejszej zmiany jest wprowadzenie do ustalen studium na
wyznaczonych terenach nowych funkcji oraz korekta zasiggéw funkcji dotychczas
istniejacych, ze szczegdlnym uwzglednieniem potrzeb budownictwa mieszkaniowego,
inwestycji infrastrukturalnych stuzacych wykonywaniu zadan wtasnych w zakresie
kanalizacji, usuwania i oczyszczania $ciekow komunalnych, terendw ushug o§wiaty publicznej
oraz teren6w aktywizacji gospodarcze;j.

W celu umozliwienia konsekwentnej realizacji polityki zawartej w studium - postuluje
si¢ aby uszczegdlowienie kierunkow zagospodarowania terendOw wskazanych w niniejszym
opracowaniu nastgpowato w trybie opracowania miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego, stanowiacych w obecnym systemie prawnym jedyny skuteczny instrument

stuzacy do tej realizacji.

3.2. Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenow,

w tym tereny wylaczone spod zabudowy.

Zakres przedmiotowej zmiany Studium obejmuje tereny w miejscowosciach:

1) Chwalibogowo (dz. nr 124/2, obr. Chwalibogowo, gm. Wrze$nia), oznaczony symbolem
,P5” na zalaczniku graficznym do zmiany Studium nr V, na ktérym okresla si¢ nastepujace
kierunki 1 wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenow:

PS — teren obiektow produkcyjnych, sktadéw 1 magazynow:

- minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki: 1000 m?,
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- 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
dzialki lub terenu: 10%.
Ustala si¢ realizacj¢ obiektéw produkcyjnych, sktadéw i magazynéw, wraz z niezbedna
infrastruktura techniczna 1 ukladem komunikacyjnym obstugujacym t¢ zabudowe,
z uwzglednieniem przebiegu linii elektroenergetycznej 400 kV relacji Kromolice - Patnéw
wraz z ograniczeniami w zabudowie, wynikajacymi z jej lokalizacji, ktore winny zostac¢ Scisle
okreslone na etapie sporzadzania planu miejscowego.
Dopuszcza si¢ lokalizacje funkcji uzupetiajacych: zabudowy ustugowej oraz parkingow
1 infrastruktury technicznej, ktorych =zakres nalezy okresli¢ na etapie sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Tereny funkcji uzupetniajacych moga

by¢ realizowane na samodzielnie wydzielonych dziatkach.

2) Grzymyslawice (dz. nr 41/17, obr. Grzymystawice, gm. Wrze$nia), oznaczony symbolem
,,P5” na zalaczniku graficznym do zmiany Studium nr V, na ktorym okresla si¢ nastgpujace
kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw:
PS5 — teren obiektow produkcyjnych, sktadow 1 magazynow:
- minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki: 1000 m?,
- maksymalna wysoko$¢ 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, sktadéw i magazyndéw wraz z niezbedna
infrastrukturag techniczna 1 ukladem komunikacyjnym obstugujacym t¢ zabudowe,
z uwzglednieniem przebiegu linii elektroenergetycznej 400 kV relacji Kromolice - Patnow
wraz z ograniczeniami w zabudowie, wynikajacymi z jej lokalizacji, ktdre winny zostac §cisle
okreslone na etapie sporzadzania planu miejscowego.
Dopuszcza si¢ lokalizacje funkcji uzupetniajacych: zabudowy uslugowej oraz parkingow

i infrastruktury technicznej, ktoérych zakres nalezy okre$li¢ na etapie sporzadzania
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miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Tereny funkcji uzupetniajacych moga

by¢ realizowane na samodzielnie wydzielonych dziatkach.

3) Bierzglin (dz. nr 1/2, 1/1, 1/3, 2, 3/2, 3/4, 3/1, 3/3, obr. Bierzglin, gm. Wrze$nia),
oznaczony symbolem ,,NO5” na zataczniku graficznym do zmiany Studium nr V, na ktérym
okresla si¢ nastgpujace kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania
terenow:
NOS - teren realizacji inwestycji infrastrukturalnych stuzacych wykonywaniu zadan
wlasnych w zakresie kanalizacji, usuwania i oczyszczania $ciekow komunalnych.
Ustala sig realizacj¢ obiektow i urzadzen zwiazanych z infrastruktura techniczna w zakresie
kanalizacji oraz usuwania i oczyszczania $ciekow komunalnych wraz z niezbednym uktadem
komunikacyjnym oraz towarzyszaca infrastruktura techniczna;

- minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki: 1000 m?,

- maksymalna wysokos$¢ zabudowy: 12 m,

- maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki

lub terenu: 50%,
- minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni

dzialki lub terenu: 20%.

4) Bierzglinek (dz. nr 375/153, 139/73, 139/75, obr. Bierzglinek) oznaczony symbolem
,MUS5” na zalaczniku graficznym do zmiany Studium nr V, na ktdrym okresla si¢ nastgpujace
kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenow:
MUS - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 1 nieuciazliwych ustug
(. niezaliczonych do przedsiewzi¢¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko); teren
osadniczy o dominujacej funkcji zabudowy mieszkaniowej z towarzyszacymi ustugami, w
szczeg6lnosci z zakresu handlu, edukacji, ochrony zdrowia, kultury, administracji, sportu
i rekreacji wraz z towarzyszaca, niezbedna dla funkcjonowania tej zabudowy, infrastruktura
techniczna:

- minimalna powierzchnia nowowydzielanej dziatki: 100 m?,

- maksymalna wysokos$¢ zabudowy: 17 m,

- maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki

lub terenu: 50%,
- minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni

dziatki: 25%.
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5) Sokotowo (dz. nr 214, obr. Sokolowo) oznaczony symbolem ,,UO5” na zalaczniku
graficznym do zmiany Studium nr V, na ktérym okresla si¢ nastepujace kierunki i wskazniki
dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terendw:
UOS - teren ustug o$wiaty - edukacji publicznej;
- maksymalna wysokos$¢ 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: 30%.

Zgodnie z ,, Bilansem terenow przeznaczonych pod zabudowe na potrzeby Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Wrzesnia”,
maksymalne zapotrzebowanie na nowa zabudowe przekracza sumeg powierzchni uzytkowe;j
zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy:

- nowa zabudowe w pierwszej kolejnosci nalezy ksztaltowa¢ na obszarach o w pelni
wyksztalconej 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 terendéw przeznaczonych pod zabudowg.

Z Bilansu wynika, ze zapotrzebowanie na nowa zabudoweg mieszkaniowa, ustugowa
oraz zabudowg produkcyjna, sktady i magazyny na terenie gminy wynosi odpowiednio
1 227 130 m? (zabudowa mieszkaniowa), 343 783 m?* (ustugi) oraz 6 702 353 m* (produkcja),
co przy chlonno$ci obszarow na terenie gminy dla zabudowy mieszkaniowej w wysokos$ci
273 557 m’, zabudowy ustugowej w wysokos$ci 56 489 m* oraz zabudowy produkcyjne;j,
sktadow i magazynéw w wysokosci 2 011 961 m* oznacza faktyczny niedobor terenow

zabudowy mieszkaniowej, ustugowej i produkcyjnej na terenie gminy.

Niniejsza zmiana Studium stanowi odpowiedz na zapotrzebowanie na nowa zabudoweg
mieszkaniowa, uslugowa oraz produkcyjna na terenie gminy Wrzesnia, okreslona w Bilansie.
Wprawdzie wytyczne dotyczace lokalizacji nowej zabudowy na terenie gminy Wrzesnia

zamieszczone w Bilansie wskazuja na potrzebg lokalizowania nowej zabudowy w_pierwszej
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kolejno$ci _na obszarach o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-

przestrzenne] w_granicach jednostki osadniczej oraz na obszarach przeznaczonych w planach

miejscowych pod zabudowe, jednakze z uwagi na znaczne zapotrzebowanie na zabudowg
(mieszkaniowa oraz produkcyjna) wyrazone w Bilansie niniejsza zmiana Studium
wprowadzajaca tereny zabudowy poza obszarami o zwartej strukturze funkcjonalno-

przestrzennej jest uzasadniona i dopuszczalna.

W wyniku przyjetych zmian funkcji zabudowy, wynikajacych z niniejszej zmiany
Studium, przy zalozeniu przyszlej zabudowy na poziomie 50% dopuszczalnej powierzchni
terenu objgtego zmiang, zgodnie z ustalonym kierunkiem zagospodarowania terenu - suma

powierzchni uzytkowej na danym terenie wyniesie odpowiednio:

1) 21 800 m? powierzchni uzytkowej na terenach zabudowy produkcyjnej, skladow i

magazynow w Chwalibogowie;

2) 14 800 m? powierzchni uzytkowej na terenach zabudowy produkcyjnej, sktadow i

magazynow w Grzymystawicach;

3) 58 000 m* powierzchni uzytkowej na terenach inwestycji infrastrukturalnych shuzacych
wykonywaniu zadan wlasnych w zakresie kanalizacji, usuwania i oczyszczania $ciekow

komunalnych w Bierzglinie;

4) 51 600 m* powierzchni uzytkowej na terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i

ustug w Bierzglinku;

5) 140 m*> powierzchni uzytkowej na terenach zabudowy ustug o$wiaty — edukacji

publicznej w Sokotowie.

W uzasadnionych przypadkach, na etapie opracowania planu miejscowego, dopuszcza
si¢ korekte¢ granic poszczegoélnych jednostek funkcjonalno — przestrzennych, w tym
wynikajaca z roznic pomigdzy wykorzystywanymi podktadami mapowymi i ich skalami.

Ustalone niniejsza zmiang jednostki funkcjonalno - przestrzenne, zapisane w postaci
symboli literowych na rysunku do zmiany, wskazuja na dominujacy kierunek
zagospodarowania poszczeg6lnych terendow, na ktorych zostalty wyznaczone. W ich
granicach, na etapie opracowania planu miejscowego, dopuszcza si¢ wprowadzenie funkcji
uzupehniajacych, komplementarnych wobec podstawowych (chyba, ze szczegdlowe zapisy,

odnoszace si¢ do poszczegdlnych terenéw, stanowia inaczej).
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Dopuszcza sig¢ utrzymanie istniejacych funkcji, sprzecznych z wyznaczonymi
w niniejszej zmianie jako kierunkowymi, bez prawa budowy nowych budynkéw z nimi
zwiazanych.

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

Wymienione dla poszczeg6élnych jednostek funkcjonalno — przestrzennych parametry
minimalnych powierzchni dzialek nie dotycza wydzielania dziatek pod obiekty infrastruktury

technicznej oraz regulacji granic migdzy sasiadujacymi nieruchomosciami.

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

i krajobrazu kulturowego:

- Tereny objete zmiang studium, polozone sa w granicach obszaru zasobowego ujecia
komunalnego  Wrze$nia, ktory zostal ~wyznaczony w ,,Dokumentacji
hydrogeologicznej ujecie wody podziemnej z utworow trzeciorzegdowych-
miocenskich w kat. B zlokalizowanego w m. Wrze$nia”, zatwierdzonej przez Prezesa
Centralnego Urzedu Geologii decyzja znak: KDH/013/4760/W/74 z dnia 30 marca
1974 r. Ponadto czg$¢ omawianego terenu potozona jest na terenie Gilownego
Zbiornika Wod Podziemnych nr 143 (trzeciorzegdowego) — Subzbiornik Inowroctaw-
Gniezno, 1 mimo ze ww. warstwy geologiczne chroniag uzytkowa warstwg
wodonos$na, przez bezposrednim doptywem ewentualnych zanieczyszczen, to jednak
zgodnie z przepisami odrgbnymi powinno by¢ ono chronione przed
zanieczyszczeniami. Planowane inwestycje nie powinny negatywnie oddziatywac na
srodowisko gruntowo-wodne.

- W zagospodarowaniu terendw nalezy dazy¢ do ochrony jakosci wod podziemnych
i powierzchniowych poprzez zmniejszenie obciazen i wyeliminowanie zrzutow
scieckow bytowych do wod powierzchniowych 1 podziemnych. Obowiazek
minimalizacji negatywnego oddzialywania na $rodowisko poprzez odpowiednie
rozwigzanie gospodarki wodno - $ciekowej w nawiazaniu do planowanych
rozwiazan w tej czesci gminy.

- Nalezy dazy¢ do utrzymania wysokiej jakos$ci powietrza poprzez ograniczenie emisji

zanieczyszczen np. poprzez stosowanie do celéw grzewczych i technologicznych

Id: A87FF835-CFB1-4C8C-BC14-2251289D684A. Podpisany Strona 171



paliw charakteryzujacych si¢ najnizszymi wskaznikami emisyjnymi spalanych
w urzadzeniach o wysokim stopniu sprawnosci oraz wykorzystanie alternatywnych
zrodet energii.

- Miejscowy plan powinien tez ustala¢ wilasciwe zasady gospodarki odpadami
komunalnymi, takie jak obowiazek gromadzenia, segregacji oraz zagospodarowania
odpadow na zasadach okre§lonych w regulaminie utrzymania porzadku i czysto$ci na
terenie gminy 1 przepisach odregbnych.

- Zakazuje si¢ likwidacji  istniejacych urzadzen melioracji podstawowe;j
1 szczegbtowej, z dopuszczeniem ich przebudowy wylacznie na warunkach
1 w uzgodnieniu z ich zarzadca;

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

- Nalezy =zachowa¢, poprzez stosowanie dostgpnych $rodkéw technicznych
i technologicznych, okreslonych przepisami odrgbnymi, dopuszczalne poziomy
hatasu w srodowisku dla tych terenow, dla ktérych zachowanie odpowiedniego
komfortu akustycznego wymagane jest przepisami odrgbnymi, z uszczegoétowieniem
na etapie opracowania planow miejscowych;

- Do celow grzewczych nalezy stosowa¢ paliwa niskoemisyjne, takie jak: gaz ziemny,
energia elektryczna, olej opatowy lekki, paliwa odnawialne, alternatywne zrodia
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, w tym w szczegolnosci
napowietrznej linii  elektroenergetycznych wysokiego napigcia, zgodnie

z przepisami odrgbnymi oraz stanowiskami wtasciwych zarzadcodw tych sieci;

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

kultury wspolczesnej.

Na terenach objetych zmiana Studium nr V nie wystgpuja obiekty objete ochrona na
zasadach okreslonych w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad

zabytkami.
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3.5. Kierunki rozwoju systemow komunikacji i infrastruktury technicznej.

Na terenie objetym zmiana Studium nr V nie planuje si¢ nowych potaczen
komunikacyjnych.

Obsluga komunikacyjna terendw powinna nawiazywa¢ do istniejacego uktadu
podstawowego.

Dostepnos¢ terendw do drogi wojewodzkiej powinno si¢ zapewnié wewngtrznymi
uktadami komunikacyjnymi, potaczonymi z ta droga poprzez drogi nizszej kategorii.

Dopuszcza si¢ lokalizacje innych potaczen komunikacyjnych: drogowych,
rowerowych i 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
budownictwo mieszkaniowe, jak i1 r6zne 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 $ciekOow
do oczyszczalni.

Tereny objete zmiang Studium nr V w czgéci polozone sa w obszarze Gléwnego
Zbiornika Wéd Podziemnych nr 143, wymagajacego szczeg6élnej ochrony — w zwiazku
z czym, w przypadku braku sieci kanalizacji sanitarnej na terenach przeznaczonych pod
zabudowe, postuluje si¢ na etapie sporzadzenia plandw miejscowych dopuszczenie
odprowadzania $ciekow do szczelnych zbiornikow bezodptywowych.

Zaopatrzenie w energi¢ elektryczna i ciepto 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 1 rozmieszczenia na przedmiotowym
obszarze urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodet energii o mocy
przekraczajacej 100 kW, a takze ich stref ochronnych zwiazanych z ograniczeniami
w zabudowie oraz zagospodarowaniu 1 uzytkowaniu terenu.

Dopuszcza si¢ przebudoweg, rozbudowe i budowe¢ nowych sieci infrastruktury

techniczne;.

3.6. Obszary, na ktorych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego

o znaczeniu lokalnym:

Na obszarze objetym zmiang Studium ustala si¢ lokalizacj¢ inwestycji celu
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publicznego o znaczeniu lokalnym na terenach UOS oraz NOS.

W ramach pozostatych terendw dopuszcza si¢ realizacj¢ inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wtasnych gminy oraz innych inwestycji celu
publicznego, co szczegdtowo okre$la¢ beda miejscowe plany zagospodarowania

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

3.7. Obszary na ktéorych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego

o znaczeniu ponadlokalnym.

Na terenach objetych zmiana Studium nr V, znajdujacych si¢ w Chwalibogowie
1 Grzymyslawicach przebiega linia elektroenergetyczna wysokiego napigcia relacji Kromolice
- Patnéw 400kV, ktora stanowi inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym i
zostala wyznaczona w Planie Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa

Wielkopolskiego.

3.8. Obszary, dla ktorych obowiazkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisow odr¢bnych, w tym
obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podzialu nieruchomosci oraz

obszary przestrzeni publicznej.

Dla przedmiotowego obszaru nie wystgpuje konieczno$¢ sporzadzenia plandw
miejscowych wynikajaca z przepisoéw odrgbnych, nie ustala si¢ takze obowiazku sporzadzenia
planow dla obszarow wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci oraz

obszarow przestrzeni publiczne;.

3.9. 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.

W zwiazku z wyznaczeniem na terenach objetych niniejsza zmiang terendw pod
produkcje, sktady i magazyny, pod inwestycje stuzace realizacji celow publicznych oraz
innych celow inwestycyjnych oraz w zwiazku z rolniczym uzytkowaniem terenéw objgtych
zmiana (za wyjatkiem Sokolowa) celowe jest sporzadzenie dla wszystkich terenéw
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego. Biorac pod uwage uwarunkowania
prawne aktualne w okresie sporzadzania niniejszej zmiany, na etapie opracowania plandéw
miejscowych konieczne bgdzie uzyskanie zgody na zmiang przeznaczenia czgsci istniejacych

gruntow rolnych klasy III, na terenie Chwalibogowa oraz Bierzglinka.
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3.10. Kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej.

Wszystkie grunty rolne, objete zmiang Studium nr V przewidziane sa docelowo pod
zainwestowanie. Do czasu realizacji  kierunkéw wyznaczonych w niniejszej zmianie,

pozostaja w dotychczasowym uzytkowaniu.
3.11.  Granice terenow zamknigtych i ich stref ochronnych.

Zgodnie z definicja zawarta w ustawie Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U.
z 2005 r. Nr 240,poz. 2027 ze zm.) terenami zamknig¢tymi sa tereny o charakterze
zastrzezonym ze wzgledu na obronnos¢ 1 bezpieczenstwo panstwa, okreslone przez
wlasciwych ministrow.

Na obszarze zmiany nie stwierdzono wystgpowania terendw zamknigtych, w zwiazku

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 zagtady i ich stref ochronnych;

- obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywacji;

- inne obszary problemowe.
4. UZASADNIENIE I SYNTEZA USTALEN ZMIANY STUDIUM

Studium uwarunkowan 1 kierunkoOw zagospodarowania przestrzennego Miasta
1 Gminy Wrzesnia przyjete uchwala nr Rady Miejskiej we Wrzesni nr XIV/108/99 z dnia
27 wrzesnia 1999 r. czterokrotnie podlegato 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 XXXI1/382/2014 z dnia 22 maja 2014 r. oraz nr V/38/2015 z dnia 19 lutego
2015.

Z uwagi na glebokie i istotne zmiany, jakie zachodza na terenie Gminy, w tym
m.in. uruchomienie terendow inwestycyjnych pod fabryke Volkswagena, jak réwniez przez
wzglad na konieczno$¢ wygenerowania nowych terendw przeznaczonych pod zabudowe —
zarOwno mieszkaniowa, jak 1 zwiazana z roéznymi formami aktywizacji gospodarczej
1 w rezultacie tworzenie nowych miejsc pracy, celowe jest wyznaczanie nowych terenow

inwestycyjnych, w tym terenow w Chwalibogowie, Grzymystawicach i Bierzglinku. Ponadto,
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w mysl idei zrownowazonego rozwoju, postgpujace zainwestowanie terenow Gminy niesie za
soba koniecznos¢ realizacji inwestycji celu publicznego, w tym inwestycji infrastrukturalnych
stuzacych wykonywaniu zadan wtasnych w zakresie kanalizacji, usuwania 1 oczyszczania
$ciekéw komunalnych oraz ushug publicznych zwiazanych z o$wiata i szeroko rozumiang
obstuga mieszkancow (Bierzglin, Bierzglinek i Sokotowo).

Powyzsze dziatania planistyczne stanowia wypehienie celow strategicznych Gminy
a w konsekwencji zapewnia podniesienie jako$ci zycia mieszkancow, tworzac nowe
mozliwosci gospodarowania.

W zwiazku z powyzszym, na podstawie uchwaty Rady Miejskiej we Wrzesni
nr XXI/270/2013 z dnia 16 maja 2013 r. przystapiono do sporzadzenia zmiany studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Wrzes$nia, dla
terenbw w miejscowosciach Chwalibogowo, Grzymystawice, Bierzglin, Bierzglinek
1 Sokotowo.

Zakres oraz charakter zmian, wraz z nowymi kierunkami zagospodarowania
przestrzennego jak réwniez kierunki 1 wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz
uzytkowania terenow okreslone zostalty na  wstgpie niniejszego opracowania
1 uszczegotowione w kolejnych punktach, w szczegélnosci w rozdziale 3. ,,Kierunki”.

Ustalenia, o ktorych mowa w art. 10 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2015 r., poz. 199 ze zm.)

zostaly wprowadzone w niniejszym opracowaniu na ww. terenach.
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CZESC IV

wprowadzona Uchwatg Nr V/38/2015 Rady Miejskiej we Wrzesni z dnia 19.02.2015 r.
w sprawie zmiany Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego

Miasta i Gminy Wrzesnia — cze$¢ B.

UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO ZMIANY STUDIUM:

1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu.

Teren objety opracowaniem potozony jest na terenie miasta i gminy Wrzesnia i dotyczy:

a) terenu potozonego w miejscowosci Grzymystawice, dziatka nr 41/15;

b) terenu potozonego w miejscowosci Bierzglin, m.in. dziatka nr 80/2,

c) terenu potozonego w miejscowosci Sokotowo, dziatki nr 233, 234, 247, 254,

d) terenu potozonego w miejscowosci Sokotowo, dziatka nr 187,

e) terenu potozonego w miejscowosci Grzymystawice, dziatki nr 54, 55/2, 53/3 oraz
obreb Chwalibogowo dziatka 124/3 oraz cze$¢ dziatki 124/2.

Granice poszczegoélnych terendw objetych opracowaniem zmiany studium zostaty

przedstawione na zatgczniku graficznym.

Charakterystyka obecnego zainwestowania poszczegolnych obszaréw:

a) Obszar potozony w miejscowosci Grzymystawice, dziatka nr 41/15 jest obecnie
niezainwestowany, uzytkowany rolniczo. Potozony jest przy drodze wojewddzkiej nr
432 Wrzesnia — Sroda WIkp. Przez teren przebiega fragment napowietrznych linii
elektroenergetycznych o napieciu 2 x 400 kV relacji Konin — Plewiska. W obecnie
obowigzujgcym studium jest to teren okreslony jako obszar rolniczej przestrzeni
produkcyjnej oraz czesciowo teren przeznaczony do zalesienia;

b) Obszar potozony w miejscowosci Bierzglin, dziatka nr 80/2 jest obecnie zabudowany
budynkiem uzyteczno$ci publicznej - budynek $wietlicy. Teren potozony jest przy
drodze gminnej. W obecnie obowigzujgcym studium obszar jest oznaczony jako teren
obiektow produkcyjnych sktadéw i magazynéw.

c) Obszar potozony w miejscowosci Sokotowo, dziatki nr 233, 234, 247, 254, jest
obecnie w czesci zainwestowany (boisko sportowe, zielen), a w pozostatej czesci jest
niezagospodarowany. Teren potozony jest przy drodze krajowej nr 15 Trzebnica —
Ostroda, odcinek Trzebnica - Gniezno klasy G. W obecnie obowigzujgcym studium sg
to tereny przeznaczone jako obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej, tereny zieleni

teren zabudowy mieszkaniowe;j i tereny ustug.
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d) Obszar potozony w miejscowosci Sokotowo, dziatka 187 jest obecnie zabudowany
budynkiem uzytecznosci publicznej - budynek Swietlicy. Teren potozny jest przy
drodze gminnej. W obecnie obowigzujgcym studium obszar jest oznaczony jako teren
zabudowy mieszkaniowej M.

e) Obszar potozony w miejscowosci Grzymystawice oraz Chwalibogowo jest obecnie
niezainwestowany, uzytkowany rolniczo. Potozony jest przy drodze wojewddzkiej nr
432 Wrzesnia — Sroda WIkp. Przez teren przebiega fragment napowietrznych linii
elektroenergetycznych o napieciu 2 x 400 kV relacji Konin — Plewiska. W obecnie
obowigzujgcym studium jest to teren okreslony jako obszar rolniczej przestrzeni

produkcyjnej i obiektéw produkcyjnych, sktadéw i magazyndw.

2. Stan fadu przestrzennego i wymogow jego ochrony.

Ogodlny stan tadu przestrzennego analizowanego terenu jest przecietny.

3. Stan srodowiska, w tym stanu rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej, wielkosci
i jakosci zasobéw wodnych oraz wymogoéw ochrony srodowiska, przyrody i
krajobrazu kulturowego.

1. Teren potozony w miejscowosci Grzymystawice, dziatka nr 41/15, to grunty orne
Rlllb, RV i RIVa;

2. Teren potozony w miejscowosci Bierzglin, dziatka nr 80/2, to tereny mieszkaniowe B;
Tereny potozone w miejscowosci Sokotowo, dziatki nr 233, 234, 247, 254, to
pastwiska trwate, inne tereny budowlane, grunty zadrzewione i zakrzewione Lz,
tereny rekreacyjno-wypoczynkowe.

Tereny potozone w miejscowosci Sokotowo, dziatki nr 187 — inne tereny budowlane.
Tereny potozone w miejscowosci Grzymystawice, dziatki nr 54, 55/2, 53/3 — to grunty
orne RIVa, RIVb, Rlllb, rowy; oraz obreb Chwalibogowo, dziatka 124/3 oraz cz.
dziatka 124/2 — to grunty orne RIVa, RIllb, rowy.

4. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspoétczesne;j.
Obszar zmiany Studium w miejscowosci Sokotowo dziatki nr 233, 234, 247, 254 obejmuje
tereny znajdujgce sie w strefie wystepowania stanowisk archeologicznych.
Objeta ochrong na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkéw iopiece nad zabytkami (Dz.U. z 2003 r. nr 162, poz. 1568) na terenie

opracowania jest dziatka 187 w Sokotowie znajdujgca sie w gminnej ewidencji zabytkéw.

5. Warunki i jakos¢ zycia mieszkancéw, w tym ochrony zdrowia.
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Tereny objete zmiang studium w duzej czesci majg zosta¢ przeksztatcone na obszary
uzytecznosci publicznej tj. edukacji oraz sportu i rekreacji i to wlasnie one maja
zaspakaja¢ podstawowe potrzeby mieszkancow w zakresie kultury, oswiaty oraz sportu i
rekreacji.

W zakresie ochrony przed hatasem najblizej zlokalizowanym 2zrédiem hatasu
komunikacyjnego sg: drogi krajowe nr 15 oraz droga wojewédzka nr 432, potozone w
bezposrednim sgsiedztwie terendw objetych zmiang studium. Ponadto przebiegajgca
przez dziatki w miejscowosci Grzymystawice i Chwalibogowo  przesylowa linia
elektroenergetyczna 2x400kV wytwarza pole elektromagnetyczne. Stad istotne jest
przestrzeganie zakazu lokalizacji zabudowy w pasie technologicznym linii wynoszgcym

po 35 m w kazdg strone od skrajnego przewodu.

6. Zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia.
Na terenach objetych zmiang Studium nie znajdujg sie zadne formy zagrozenia

bezpieczenstwa ludno$ci i jej mienia.

7. Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy.
Obszary objety zmiang Studium ze wzgledu na swoje potozenie przy drodze krajowej nr
15, wojewodzkiej stanowig potencjat dla uruchomienia tych terendw inwestycyjnych. Ich
wysoka dostepnosé komunikacyjna daje gwarancje, ze tereny bedg wykorzystywane w
maksymalny sposéb przez mieszkancoéw. Obszary objete zmiang przeksztatcane bedg w
przewazajgcej czesci pod funkcje uzytecznosé publicznej: edukacji oraz sportu i

rekreacji.

8. Stan prawny gruntow.
Tereny objete zmiang Studium sg w wiekszosci wlasnoscig osob fizycznych, Skarbu
Panstwa w zarzgdzie Agenciji Nieruchomosci Rolnych, gminy Wrzesnia oraz Watbrzyskiej

Specjalnej Strefy Ekonomicznej ,, INVEST — PARK” spétki z 0.0.

9. Obiekty i tereny chronione na podstawie przepiséw odrebnych.

Na terenach objetych zmiang Studium znajdujg sie grunty klas Ill.

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

geologicznych.
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11. Udokumentowane zloza kopalin oraz zasobéw wéd podziemnych.

Na terenach objetych zmiang Studium nie wystepujg ztoza kopalin. Omawiane tereny
objete zmiang studium, potozone sg w granicach obszaru zasobowego ujecia
komunalnego Wrzesnia, ktéry zostat wyznaczony w ,Dokumentacji hydrogeologicznej
ujecie wody podziemnej z utwordow trzeciorzedowych-miocehnskich w kat. B
zlokalizowanego w m. Wrzes$nia”, zatwierdzonej przez Prezesa Centralnego Urzedu
Geologii decyzjg znak: KDH/013/4760/W/74 z dnia 30 marca 1974 r. Pierwszym
uzytkowym poziomem wodonosnym wystepujgcym na omawianym terenie jest poziom
trzeciorzedowy — miocenski, zalegajgcy na gtebokosci okoto 94,0 m p.p.t. Poziom ten jest
w sposéb naturalny chroniony, przed bezposrednim doptywem ewentualnych
zanieczyszczen, przez naktad gliny zwatowej i itdbw o tgcznej migzszosci okoto 94,0m.
Ww. nakfad gliny i itu petni role absorpcyjng i spowalniajgcg doptyw ewentualnych
zanieczyszczen infiltrujgcych z powierzchni terenu.

Ponadto cze$¢ omawianego terenu w m. Bierzglin i Sokotowo potozona jest na terenie
Gtownego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 143.Inowroctaw — Gniezno. Jest to subzbiornik
wod trzeciorzedowych, a srednia gteboko$¢ zalegania wody wynosi 120 m. Szacunkowe
zasoby wodne tego zbiornika wynoszg 96,0 m*/dobe. Wody z utwordw trzeciorzedowych
wykorzystywane sg w miejscach, gdzie brak jest uzytkowych zbiornikéw w utworach
czwartorzedowych. Serie wodonosne stanowig tutaj gtownie piaszczyste osady miocenu
zalegajgce najczesciej na gtebokosci >100 m. Przewarstwione sg czesto itami i mutkami.
W bezposrednim nadkfadzie wystepuje, dobrze izolujgca od wptywoéw powierzchniowych
seria itbw gornego miocenu. Ciggtosc¢ serii izolacyjnej bywa takze przerwana w gtebokich
rynnach erozyjnych powodujgc tgcznos¢ hydrauliczng wodono$nych  utworow

trzeciorzedu i czwartorzedu.

12. Tereny goérnicze wyznaczone na podstawie przepisow odrebnych.
Na terenie objetym zmiang Studium nie ma obszaréw i terenéw gorniczych utworzonych
w zwigzku z wydobywaniem ropy naftowej i gazu ziemnego. Nie wystepujg rowniez inne
tereny gornicze wyznaczone na podstawie przepiséw odrebnych.
Jednoczesnie teren miasta i gminy Wrzesnia w oparciu o ustawe z dnia 9 czerwca 2011r.
Prawo geologiczne i goérnicze (Dz.U.z 2014r. poz.613) jest objety koncesjami na
poszukiwanie i rozpoznawanie ztéz ropy naftowej i gazu ziemnego PGNIiG S.A. w
Warszawie:
- Kérnik — Sroda nr 32/96/p z dnia 19.07.1996r. — wazna do dnia 19.07.2015r.,
- Pyzdry nr 18/99/p z dnia 07.07.1999r. — wazna do dnia 07.07.2022r.
- KONCESJA Energia Zachod 5/03/p.

Id: A87FF835-CFB1-4C8C-BC14-2251289D684A. Podpisany Strona 180



13. Stan systemow komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia
uporzadkowania gospodarki wodnosciekowej, energetycznej oraz gospodarki
odpadami.

Bezposrednio do terendw objetych opracowaniem zmiany Studium przylegajg elementy
ukfadu komunikacyjnego gminy takie jak: drogi gminne, drogi wojewodzkie nr 432, droga
krajowa nr 15. Zadna z tych drdg nie jest objeta zmiang studium.

Tereny objete opracowaniem znajdujg sie w sgsiedztwie centrow poszczegodlnych wsi
(odpowiednio Grzymystawice, Bierzglin, Sokotowo) gdzie jest istniejgca sie¢
wodociggowa oraz energetyczna.

Na obszarze Miasta i Gminy Wrzes$nia obowigzuje ,Aktualizacja Programu Ochrony
Srodowiska dla Miasta i Gminy Wrzeénia na lata 2010-2013 z perspektywa na lata 2014
— 2017”. Ponadto zgodnie ze zmiang przepiséw w zakresie prowadzenia gospodarki
odpadami od 1 stycznia 2012 r., na szczeblu gminnym obowigzuje wojewddzki plan
gospodarki odpadami.

Na terenach objetych zmiang Studium nie ma i nie przewiduje sie zadnych urzgdzen
technicznych bedgcych wtasnoscig PGNIG S.A. Oddziat w Zielonej Goérze, a zwigzanych
z wydobywaniem ropy naftowej i gazu ziemnego.

Ponadto przez dziatki nr 41/15, 55/2, 54 w miejscowosci Grzymystawice, 124/2, 124/3 w
miejscowosci Chwalibogowo - przebiega linia elektroenergetyczna o napieciu 2 x 400kV
relacji Konin - Plewiska krajowej sieci przesytowej, ktorej wtascicielem jest PSE-Zachod
S.A.

Na obszarze opracowania znajdujg sie rowy melioracyjne odprowadzajgce wody

drenarskie.

14. Zadania stuzace realizacji ponadlokalnych celéw publicznych.
Na terenie objetym zmiang Studium przebiega nalezgca do krajowej sieci przesytowej
linia elektroenergetyczna relacji Konin - Plewiska o napieciu 2 x 400kV, ktéra realizuje

ponadlokalne cele publiczne.
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USTALENIA DOTYCZACE KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO ZMIANY
STUDIUM:

1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu
terenéw.

Zmiana Studium dotyczy nastepujgcych terenéw:

a) terenu potozonego w miejscowosci Grzymystawice, dziatka nr 41/15, oznaczonego
w obowigzujgcym Studium jako obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej oraz
czesciowo teren przeznaczony do zalesienia;

Zmiana dotyczy wprowadzenia na teren opracowania:
terenu przeznaczonego pod zabudowe: UO — tereny zabudowy ustugowej — ustug oswiaty,
edukacji publicznej, internaty;

b) terenu potozonego w miejscowosci Bierzglin, dziatka nr 80/2, oznaczonego w
obowigzujgcym Studium jako teren obiektéw produkcyjnych sktadéw i magazynow;

Zmiana dotyczy wprowadzenia na teren opracowania:
terenu przeznaczonego pod zabudowe: UO — tereny zabudowy ustugowej — ustug oswiaty,
edukacji publicznej, internaty;

c) terenu potozonego w miejscowosci Sokotowo, dziatki nr 233, 234, 247, 254,
oznaczonego W obowigzujgcym Studium jako obszary rolniczej przestrzeni
produkcyjnej, tereny zieleni, teren zabudowy mieszkaniowej i ustugowej;

Zmiana dotyczy wprowadzenia na teren opracowania:
terenu o specjalnych warunkach zabudowy i zagospodarowania: US — tereny ustug sportu
i rekreacji, turystyki i wypoczynku, placow gier i zabaw w tym kubaturowe;

d) terenu potozonego w miejscowosci Sokotowo, dziatka nr 187, oznaczonego w

obowigzujgcym Studium jako teren zabudowy mieszkaniowej;
Zmiana dotyczy wprowadzenia na teren opracowania:
terenu przeznaczonych pod zabudowe: UO — tereny zabudowy ustugowej — ustug oswiaty,
edukacji publicznej, internaty;

e) terenu potozonego w miejscowosci Grzymystawice, dziatki nr 54, 55/2, 53/3 oraz
obreb Chwalibogowo dziatka 124/3 i cz. dziatkki 124/2, oznaczonego w
obowigzujgcym Studium jako obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej, obiektow
produkcyjnych, sktadow i magazynow;

Zmiana dotyczy wprowadzenia na teren opracowania:
P3 - tereny obiektoéw produkcyjnych, sktadéw i magazynéw;
T1 - terenu zwigzanego z realizacjg inwestycji infrastrukturalnych stuzacych wykonaniu

zadan wtasnych w zakresie kanalizaciji.

Obszar objety zmiang Studium wynosi ok. 43,50 ha.
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Na etapie  sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
niezaleznie od kierunku przeznaczenia okreslonego w studium, dopuszcza sie, ustalenie
przeznaczenia terenu zgodnie z dotychczasowym uzytkowaniem i zagospodarowaniem.
Ze wzgledu na skale w jakiej opracowane jest studium, na rysunku wyznaczono
wytgcznie funkcje wiodgce na okreslonym terenie, natomiast doktadne przeznaczenie
terendw zostanie okreslone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
po uwzglednianiu lokalnych uwarunkowan i wnioskow wiascicieli nieruchomosci.
Niezaleznie od wskazanego kierunku przeznaczenia przy opracowywaniu planéw
miejscowych nalezy uwzglednia¢ ograniczenia wynikajgce z przepisow nadrzednych np.
dotyczacych ochrony zabytkow, przyrody i srodowiska oraz ograniczen wynikajgcych z

przebiegu sieci infrastruktury technicznej.

Na terenach oznaczonych symbolami:

US - ustala sie realizacje ustug sportu i rekreacji, placow gier i zabaw, w tym
lokalizowanie obiektow kubaturowych, wraz z zielenig oraz z niezbedng infrastrukturg
techniczng i uktadem komunikacyjnym obstugujgcym te zabudowe. Lokalizacje oraz
zakres uzupetniajgcej funkcji - zabudowy ustugowej zwigzanej z obstugg obiektéw sportu
i rekreaciji, nalezy okresli¢ na etapie sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Tereny funkcji uzupetniajgcej mogg by¢ realizowane na samodzielnie
wydzielonych dziatkach.

UO - ustala sie realizacje zabudowy ustugowej - ustug oswiaty, edukacji publicznej,
internaty wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng i uktadem komunikacyjnym
obstugujgcym te zabudowe. Lokalizacje oraz zakres uzupetniajgcej funkcji — ustug innych
zwigzanych i stworzonych na potrzeby ustug oswiaty, ustug sportu i rekreacji, boisk i
placow gier, zieleni, nalezy okreslic na etapie sporzgdzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Tereny funkcji uzupetniajgcej mogg by¢ realizowane
na samodzielnie wydzielonych dziatkach.

P3 — ustala sie realizacje obiektow produkcyjnych, sktadéw i magazynow, wraz z
niezbedng infrastrukturg techniczng i ukfadem komunikacyjnym obstugujgcym te
zabudowe oraz inwestycji infrastrukturalnych stuzgcych wykonaniu zadan wtasnych w
zakresie kanalizacji. Zaleca sie lokalizowanie na tych terenach inwestycji generujgcych
transport ciezarowy i inwestycji terenochtonnych. Lokalizacje oraz zakres uzupetniajgce;j
funkcji - zabudowy ustugowej, zabudowy mieszkaniowej oraz parkingéw i infrastruktury
technicznej nalezy okreslic na etapie sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Tereny funkcji uzupetniajgcej moga by¢ realizowane

na samodzielnie wydzielonych dziatkach.
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T1 - ustala sie realizacje obiektow i urzadzen zwigzanych z infrastrukturg techniczng w
zakresie kanalizacji wraz 2z niezbednym uktadem komunikacyjnym; Funkcja

uzupetniajgca — rola, fgki i pastwiska.

2. Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w

tym tereny wytaczone spod zabudowy.

W miejscowych planach nalezy okresli¢ doktadne parametry dotyczgce powierzchni
dziatek, powierzchni terenu biologicznie czynnej i powierzchni zabudowy, intensywnosci
zabudowy, zasady podziatu terenéw na dziatki oraz parametry i wskazniki ksztattowania
zabudowy, w tym wysokosci budynkow.

Ponizej zostaly wprowadzone orientacyjne wielkosci dla projektowanej - nowej
zabudowy, ktére powinny stanowi¢ baze przy okreslaniu szczegétowych wskaznikow na

etapie opracowywania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Na terenach oznaczonych symbolami:

UO — Na terenach zabudowy ustugowej — ustug os$wiaty, edukacji publicznej, internaty,
przewiduje sie realizacje zréznicowanych form zabudowy, w zaleznoéci od potrzeb
i charakteru zabudowy sasiedniej: wolnostojgca.

Forma zabudowy przeznaczenia uzupetniajgcego powinna by¢ tozsama z formg
zabudowy przewidziang w najblizszym otoczeniu.

Forma, charakter i gabaryty budynkéw powinny wspotgraé z inwestycjami
zlokalizowanymi na terenach sgsiednich oraz powinny zosta¢ doprecyzowane na etapie
sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W miejscowych planach nalezy ustali¢ minimalne powierzchnie dziatek budowlanych
odpowiednio do charakteru wprowadzanej zabudowy.

Przewiduje sie lokalizowanie budynkéw niskich i $redniowysokich tj. do 35m,
z dopuszczeniem dominant i przewyzszen obiektow budowlanych. Zaktada sie, ze
powierzchnia biologicznie czynna terendw nie powinna by¢ mniejsza niz 10%
powierzchni dziatki, a powierzchnia zabudowy - nie wigksza niz 90% powierzchni dziatki
budowlane,.

P3 - Na terenach zabudowy obiektéw produkcyjnych, sktadéw i magazyndéw przewiduje
sie realizacje zabudowy wolnostojgcej, zwartej, pierzejowej i blokowe;.

Przewiduje sie lokalizowanie budynkéw o wysokosci do 50 m z dopuszczeniem dominant
i przewyzszen obiektéw budowlanych do 100 m. Uktad, charakter i gabaryty budynkow
powinny tworzy¢é zwartg strukture przestrzenng. Powierzchnia biologicznie czynna
terenéw nie powinna by¢é mniejsza niz 10% powierzchni dziatki/terenu, a powierzchnia

zabudowy - nie wieksza niz 90% powierzchni dziatki budowlanej/terenu.
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US, T1 - Na terenach o specjalnych warunkach zabudowy i zagospodarowania
przewiduje sie realizacje zabudowy wolnostojgcej o gabarytach i formie adekwatnej do
funkciji, ktérg powinien dany teren petnic.

Forma, charakter i gabaryty budynkéw powinny wspotgrac z inwestycjami
zlokalizowanymi na terenach sgsiednich oraz powinny zosta¢ doprecyzowane na etapie
sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Forma zabudowy przeznaczenia uzupetniajgcego powinna by¢ tozsama z formg

zabudowy przewidziang w najblizszym otoczeniu.

Przeznaczenie okreslone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
powinno by¢ jednoznaczne, tak aby mozliwe bylo okreslenie wymagan dotyczgcych

ksztattowania komfortu akustycznego w srodowisku.

W zakresie normatywu parkingowego dla nowych i rozbudowywanych obiektow, na
terenach objetych zmiang Studium, w miejscowych planach powinno sie okresli¢
normatyw parkingowy w zalezno$ci od przeznaczenia terenu.

Ponizej zostaty wprowadzone orientacyjne wielkosci dla projektowanej nowej zabudowy,
ktére powinny stanowi¢ baze przy okreslaniu szczegdtowego normatywu na etapie

opracowywania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W zakresie normatywu parkingowego dla nowych i rozbudowywanych obiektéw,
powinno sie zapewnic¢ nie mniej niz:
° 1,2 stanowiska postojowego na kazdy lokal mieszkalny w zabudowie
mieszkaniowej wielorodzinnej,
° 2 stanowiska postojowe na kazdy lokal mieszkalny w zabudowie
mieszkaniowej jednorodzinnej,
° 2 stanowiska postojowe dla samochodéw osobowych na 100 m2 powierzchni
uzytkowej w zabudowie ustugowej typu biura, urzedy, banki, kancelarie itp.,
° 36 stanowisk postojowych dla samochoddéw osobowych na 100 miejsc
siedzgcych w zabudowie ustugowej typu obiekt gastronomiczny,
° 37 stanowisk postojowych dla samochodéw osobowych na 100 migjsc
siedzgcych w zabudowie ustugowej typu kina, teatry, itp.,
° 3 stanowiska postojowe dla samochodéw osobowych na kazde 10 tézek w
obiekcie turystycznym lub innym zamieszkania zbiorowego,
° na kazdy teren infrastruktury 1 stanowisko postojowe dla samochodow

osobowych.
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Dodatkowo powinno sie zapewni¢ lokalizacje stanowisk postojowych dla pojazdéw

zaopatrzonych w karte parkingowg zgodnie z przepisami odrebnymi.

Ograniczenia w zabudowie wynikajace z przebiegu infrastruktury technicznej

Elektroenergetyczna sieé przesylowa

Na terenie opracowywanej zmiany studium znajduje sie fragment napowietrznych linii
elektroenergetycznych o napieciu 2 x 400 kV relacji Konin - Plewiska. Wzdtuz linii 2 x
400 kV obowigzuje pas technologiczny o szerokosci 70 metréw (po 35 metréw od osi linii

w obu kierunkach).

W celu zabudowy terendw znajdujgcych sie pod lub w bezposrednim sgsiedztwie
elektroenergetycznych linii napowietrznych z przewodami gotymi, nalezy uwzgledniac
lokalizacje obiektu wzgledem takich linii, spetniajgcg wymogi i normy przepisow

odrebnych.

Dla terenéw znajdujgcych sie w pasie technologicznym obowigzujg nastepujgce ustalenia

dotyczgce ograniczen ich uzytkowania i zagospodarowania:

e W pasie technologicznym linii:
- ustala sie zakaz realizacji obiektow budowlanych przeznaczonych na staty pobyt lu-
dzi, tj.:
= zakazuje sie lokalizowania budynkéw mieszkalnych i budynkéw uzytecznosci pu-
blicznej typu szkota, szpital, internat, ztobek, przedszkole i podobne,
= zakazuje sie lokalizowania miejsc statego przebywania ludzi w zwigzku z prowa-
dzong dziatalnoscig gospodarczg, turystyczng, rekreacyjna,
= odstepstwa od tej zasady moze udzieli¢ wtasciciel linii, na warunkach przez siebie
okreslonych.
- nalezy uzgadnia¢ warunki lokalizacji wszelkich obiektow z wtascicielem linii,
- nie wolno tworzy¢ hatd, nasypéw w pasie technologicznym oraz sadzi¢ roslinnosci
wysokiej pod linig i w odlegtosci po 16,5 metra od osi linii w obu kierunkach,
Wszelkie zmiany w kwalifikacji terenu w obrebie pasa technologicznego linii w jego naj-
blizszym sgsiedztwie powinny by¢ zaopiniowane przez wiasciciela linii.
Zalesienia terenow rolnych w pasie technologicznym linii mogg by¢ przeprowadzone
w uzgodnieniu z wiascicielem linii, ktory okresli maksymalng wysokos¢ sadzonych drzew
i kKrzewow.
Lokalizacja budowli zawierajgcych materiaty niebezpieczne pozarowo, stacji paliw i stref
zagrozonych wybuchem w bezposrednim sgsiedztwie paséw technologicznych wymaga

uzgodnien z wiascicielem linii.
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W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego nalezy uwzgledni¢
w zagospodarowaniu terendw wymogi i ograniczenia techniczne wynikajacych z

przebiegu istniejgcych i projektowanych sieci infrastruktury technicznej.

Ograniczenia w zabudowie wynikajace z przebiegu infrastruktury komunikacyjnej
Lokalizacja obiektéw budowlanych przy drogach krajowych o klasie technicznej S i GP
powinna spetnia¢é wymagania wiasciwych przepisow dotyczgcych  warunkow

technicznych jakim powinny odpowiadac¢ drogi publiczne i ich usytuowanie.

3. Obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobdéw, ochrony przyrody,

krajobrazu kulturowego i uzdrowisk.
Zasady ochrony zasobow srodowiska
Omawiane tereny objete zmiang studium, potozone sg w granicach obszaru zasobowego
ujecia komunalnego Wrzesnia, ktéry zostat wyznaczony w ,Dokumentacji
hydrogeologicznej ujecie wody podziemnej z utworéw trzeciorzedowych-miocenskich w
kat. B zlokalizowanego w m. Wrzesnia”, zatwierdzonej przez Prezesa Centralnego
Urzedu Geologii decyzjg znak: KDH/013/4760/W/74 z dnia 30 marca 1974 r. Ponadto
czes¢ omawianego terenu w miejscowosciach Bierzglin i Sokotowo potozona jest na
terenie Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 143 (trzeciorzedowego) — Subzbiornik
Inowroctaw-Gniezno, i mimo ze ww. warstwy geologiczne chronig uzytkowg warstwe
wodonosng, przez bezposrednim doptywem ewentualnych zanieczyszczen, to jednak
zgodnie z przepisami odrebnymi powinno by¢ ono chronione przed zanieczyszczeniami.
Planowany rodzaj inwestycji omawianych terenu, nie powinno negatywnie oddziatywac
na srodowisko gruntowo-wodne, pod warunkiem zastosowania witasciwych rozwigzan
technicznych gwarantujgcych eliminacje mozliwosci zanieczyszczenia $rodowiska

gruntowego, a za jego posrednictwem uzytkowej warstwy wodonos$ne;.

W zagospodarowaniu terendw nalezy dgzy¢ do ochrony jakosci wéd podziemnych
i powierzchniowych poprzez zmniejszenie obcigzen i wyeliminowanie zrzutéw sciekow
bytowych do wod powierzchniowych i podziemnych. Obowigzek minimalizacji
negatywnego oddziatywania na $rodowisko poprzez odpowiednie rozwigzanie

gospodarki wodno - sciekowej w nawigzaniu do planowanych rozwigzan w tej czesci

gminy.
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Nalezy dazy¢é do utrzymania wysokiej jakosci powietrza poprzez ograniczenie emisji
zanieczyszczen np. poprzez stosowanie do celéw grzewczych i technologicznych paliw
charakteryzujgcych sie najnizszymi wskaznikami emisyjnymi spalanych w urzgdzeniach o

wysokim stopniu sprawnosci oraz wykorzystanie alternatywnych zrédet energii.

Miejscowy plan powinien tez wustala¢ wiasciwe zasady gospodarki odpadami
komunalnymi, takie jak obowigzek gromadzenia, segregacji oraz zagospodarowania
odpadéw na zasadach okreslonych w regulaminie utrzymania porzgdku i czystosci na

terenie gminy i przepisach odrebnych.

Charakter inwestycji nie powinien w zadnym wypadku powodowaé zagrozenia dla

zdrowia ludzi.

Na omawianych terenach nie przewiduje sie lokalizowania uzdrowisk.

Nalezy wprowadzi¢ zapisy na etapie sporzgdzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego umozliwiajgce przebudowe, rozbudowe i likwidacje
urzgdzen wodnych i sieci drenarskiej w miare postepu rozwoju infrastruktury budowlane;j

na danym terenie.

4. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspoélczesnej.
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow
Objeta ochrong na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami (tekst jednolity Dz .U. z 2014 r., poz. 1446) na terenie
opracowania jest dziatka 187 w Sokotowie znajdujgca sie w gminnej ewidencji zabytkow.
Przy opracowaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy
wprowadzi¢ zapisy umozliwiajgce ochrone dziedzictwa kulturowego i zabytkéw.
Przy sporzgdzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego powinno sie
uwzgledni¢ gminny program opieki nad zabytkami dla gm. Wrzesnia oraz obiekty ujete w
gminnej ewidencji zabytkéw.
Na pozostatym obszarze opracowywanej zmiany studium nie wystepujg obiekty objete
ochrong na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow

i opiece nad zabytkami.

Zasady ochrony zabytkéw archeologicznych

Strefy ochrony stanowisk archeologicznych
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Obszar gminy Wrzesnia zostat rozpoznany archeologicznie. Na terenie gminy wyznacza
sie strefy ochrony konserwatorskiej, w ktorych przedmiotem ochrony sa
zewidencjonowane stanowiska archeologiczne.

Dla ochrony archeologicznego dziedzictwa kulturowego, w granicach ,stref ochrony
stanowisk archeologicznych” ustala sie obowigzek prowadzenia badan archeologicznych
podczas realizacji inwestycji zwigzanych z zabudowaniem i zagospodarowaniem terenu
zgodnie z przepisami odrebnymi.

Dobra kultury wspotczesne,.

Na obszarze opracowywanej zmiany Studium nie wystepujg wartosciowe dobra kultury

wspotczesnej, ktére mogtyby by¢ wskazane do objecia ochrong.

5. Kierunki rozwoju systemoéw komunikacji i infrastruktury techniczne;.
Infrastruktura techniczna
Na obszarze objetym zmiang Studium dopuszcza sie lokalizowanie infrastruktury

technicznej, w tym telekomunikacyjnej.

Przewiduje sie uzupetnienie i zmodernizowanie uzbrojenia terenéw objetych zmiang

Studium w podstawowg sie¢ infrastruktury techniczne;j.

Miejscowy plan okresli sposdb odprowadzenia $ciekéw bytowych, przemystowych oraz
wod opadowych iroztopowych, ktéry zagwarantuje ochrone gruntéw przed

zanieczyszczeniami.

Przewiduje sie, Zze Scieki bytowe odprowadzane bedg do projektowanej kanalizaciji
sanitarnej lub przydomowych i przyzaktadowych oczyszczalni lub do czasu realizacji

kanalizacji sanitarnej do zbiornikéw bezodptywowych.

Przewiduje sie, ze Scieki przemystowe odprowadzane bedg do projektowanej kanalizacji
sanitarnej lub przydomowych i przyzaktadowych oczyszczalni. Scieki przemystowe, ktére
bedg oczyszczane w przyzaktadowych oczyszczalniach s$ciekdéw, ktére spetniajg
wymagania okreslone w przepisach odrebnych mogg by¢é odprowadzane do rowow
melioracyjnych. Przy czym dla lepszego efektu ekologicznego powinny by¢ w miare
mozliwosci i potrzeb wykorzystywane ponownie w procesie technologicznym danego
zaktadu. Natomiast odpady powstate po oczyszczeniu sciekow przemystowych powinny
by¢ zagospodarowywane zgodnie z regulaminem utrzymania porzadku i czystosci w
gminie Wrzesnia oraz wojewddzkim planem gospodarki odpadami o ile rGwniez nie mogg

by¢ wykorzystane w zaktadzie np. do produkcji energii.
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Scieki w postaci wéd opadowych i roztopowych z nawierzchni szczelnych bedg
odprowadzane do kanalizacji deszczowej, do dotéw chfonnych lub bedg rozprowadzone
na terenie, zgodnie z przepisami odrebnymi. Zabrania sie jakiegokolwiek odprowadzania

wod opadowych z terendw przylegtych na tereny kolejowe.

Docelowy pobér wody do celow bytowo — gospodarczych z sieci wodociggowej lub
z indywidualnych uje¢ wody, w tym ze studni gtebinowe.
Docelowy pobdr wody do celéw przemystowych z sieci wodociggowej lub z

indywidualnych uje¢ wody, a w szczegolnych przypadkach ze studni gtebinowej.

Zaopatrzenie wodne do zewnetrznego gaszenia pozaru dla jednostek osadniczych,

zgodnie z przepisami odrebnymi.

Zaopatrzenie w energie elekiryczng z sieci elektroenergetycznych. W przypadku
projektowania obiektow o duzym zapotrzebowaniu na energie elektryczng lub terenow o
intensywnej zabudowie nalezy przewidzie¢ wydzielenie miejsca pod trafostacje na etapie
opracowywania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Dopuszcza sie stosowanie i wykorzystywanie zrodet odnawialnych.

System komunikacji

Niniejsze opracowanie zmiany studium nie obejmuje w swych granicach drég

wojewoddzkich, krajowych. Cze$¢ obszaréw znajduje sie wytgcznie w ich bezposrednim

sgsiedztwie tj.:

e teren potozony w miejscowosci Grzymystawice — droga wojewddzka nr 432 Leszno -
Krzywin — Srem — Sroda Wikp. (G)- zaliczana do klasy drogi G,

e teren potozony w miejscowosci Bierzglin — droga gminna,

e teren potozony w miejscowosci Sokotowo - droga krajowa nr 15 Trzebnica — Ostréda,
odcinek Trzebnica - Gniezno klasy G.

e teren potozony w miejscowosci Grzymystawice, Chwalibogowo — droga wojewddzka
nr 432 Leszno - Krzywin — Srem — Sroda WIkp. (G)- zaliczana do klasy drogi G —
gtownej;

Dodatkowo projektuje sie:

e nowy odcinek drogi wojewddzkiej nr 432 Leszno-Krzywin-Srem-Sroda Wikp.-Wrze$nia

o parametrach drogi klasy G;

e nowy odcinek drogi gminnej w miejscowosci Grzymystwice — Chocicza Mata.
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Lokalizacje projektowanych skrzyzowan i drég dla powigzan komunikacyjnych majg
charakter orientacyjny i mogg ulec zmianie w miare potrzeb na etapie opracowania

miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Obstuga komunikacyjna:

Obstuga komunikacyjna terenu powinna nawigzywa¢ do ukladu podstawowego

zaprojektowanego dla tej czesci gminy Wrzesnia.

Obstuge komunikacyjng terenéw potozonych przy drodze krajowej 15 powinno sie
przewidzie¢ poprzez ukfad drog lokalnych i zbiorczych z wtgczeniem do ww. drég na

istniejgcych skrzyzowaniach, przy zachowaniu odpowiednich odlegtosci pomiedzy nimi.

Dostepnosc¢ terenu do drog wojewodzkich istniejgcych i projektowanych powinno sie
zapewni¢ wewnetrznymi uktadami komunikacyjnymi, potgczonymi z tg drogg poprzez
drogi nizszej kategorii, a w przypadku ich braku bezposrednio z drogi wojewodzkie;.
Bezposrednie potgczenie z drogami wojewddzkimi winno uwzglednia¢ bezpieczenstwo
ruchu na tych drogach (np. budowe lewoskretéw, zmiane lokalizacji zjazdéw przy

rownoczesnej likwidacji zjazdéw istniejgcych, budowe drog wewnetrznych itp.).

6. Obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu
lokalnym.
Na obszarze objetym zmiang Studium ustala sie lokalizacje inwestycji celu publicznego
o znaczeniu lokalnych tj.:
UO - teren zabudowy ustugowej - ustug oswiaty, edukacji publicznej, internaty,
T1 - teren realizacji obiektow i urzadzen zwigzanych z infrastrukturg techniczng, dla
ktérych w kierunkach okreslono szczegétowo charakter inwestyciji.
Ponadto na obszarze objetym zmiang Studium ustala sie mozliwos¢ lokalizacji innych
inwestycji celu publicznego pod warunkiem podjecia dziatanh minimalizujgcych

ewentualne kolizje z docelowymi funkcjami terenu.

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

Na obszarze objetym zmiang Studium znajduje sie linia elektroenergetyczna 2 x 400kV,

ktora jest inwestycjg celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.
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8. Obszary, dla ktérych obowiazkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym
obszary wymagajace scalen ipodziatlu nieruchomosci, a takze obszary
rozmieszczenia obiektéow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?
oraz obszary przestrzeni publicznej.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wyznacza sie terendw, dla ktérych jest
obowigzkowe sporzgdzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
podstawie przepisow odrebnych, w tym obszaréw wymagajgcych scalen i podziatu
nieruchomosci, a takze obszaréw rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni

sprzedazy powyzej 2000 m? oraz obszarow przestrzeni publicznej.

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

Wystepowanie terendéw rolnych objetych zmiang Studium, a wymagajacych uzyskania
zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze okresla rysunek
Studium.

Planowane zainwestowanie i zagospodarowanie spowoduje zmniejszenie powierzchni
uprawnych. Na czesci terenu objetego zmiang Studium wystepujg grunty rolne klasy I,
ktore wymagajg uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych na cele

nierolnicze w zwigzku z zamiarem przeznaczenia ich na cele budowlane.

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

zalesienia.

11. Obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania si¢ mas ziemnych.
Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary narazone na

niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie mas ziemnych.

12. Obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny.
Na obszarze objetym zmiang Studium nie wyznacza sie obiektéw, ani obszaréow dla

ktérych nalezatoby w ztozu kopaliny wyznaczy¢ filar ochronny.

13. Obszary pomnikéw zagtady i stref ochronnych oraz obowigzujace na nich
ograniczenia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z

dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bylych hitlerowskich obozéw zagtady
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(Dz. U. Nr 41, poz. 412 oraz z 2002 r. Nr 113, poz. 113, poz. 984 i Nr 153, poz. 1271).
Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary 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 obozéw zagtady.

14. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywaciji.
Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg tereny wymagajgce przeksztatcen,

rehabilitacji lub rekultywacji.

15. Granice terenéw zamknietych i ich stref ochronnych.

Na obszarach objetych zmiang Studium nie wystepujg tereny zamkniete.

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

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary problemowe.

17. Uzasadnienie zawierajace objasnienia przyjetych rozwigzan oraz synteza ustalen
zmiany Studium.

Podstawowa wersja Studium uwarunkowan i kierunkdbw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Wrze$nia zostata zatwierdzona uchwatg Nr XIV/108/99
Rady Miejskiej we Wrzesni z dnia 27 wrzesnia 1999 roku oraz zmieniona Uchwatami
Rady Miejskiej we Wrzesni: Nr XI/99/03 z dnia 9 lipca 2003 roku, Nr XIV/190/2008 z dnia
15 maja 2008 roku oraz nr XXXI1/382/2014 z dnia 22 maja 2014 roku.
Obecna zmiana studium jest opracowywana na podstawie wywotanej uchwaty Rady
Miejskiej we Wrzesni nr XX1/270/2013 z dnia 16 maja 2013 r. o przystgpieniu do zmiany
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Wrzesnia w granicach administracyjnych gminy. Zmiana obecna dotyczy nastepujgcych
terenow:

e terenu potozonego w miejscowosci Grzymystawice, dziatka nr 41/15,

e terenu potozonego w miejscowosci Bierzglin, dziatka nr 80/2,

e terenu potozonego w miejscowosci Sokotowo, dziatki nr 233, 234, 247, 254,

e terenu potozonego w miejscowosci Sokotowo, dziatka nr 187;

e terenu potozonego w miejscowosci Grzymystawice, dziatki nr 54, 55/2, 53/3 oraz

obreb Chwalibogowo dziatka 124/3 oraz cz. dziatki 124/2.

Wprowadzenie zmian w Studium podyktowane jest koniecznoscig jego aktualizacji.
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Niniejsze opracowanie uwzglednia wnioski sktadane w ramach przeprowadzonej
procedury zmiany studium. Ustalenia dotyczgce uwarunkowan i gtdwnych kierunkéw rozwoju
gminy w dotychczas obowigzujgcym studium uznaje sie za aktualne. Wprowadzona zmiana

stanowi kontynuacje i uzupetnienie istniejgcych struktur funkcjonalno - przestrzennych.
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CZESC 1l

wprowadzona Uchwatg Nr XXXII/382/2014 Rady Miejskiej we Wrze$ni z dnia
22 maja 2014 r. w sprawie zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Wrzes$nia — czes¢ A, pomiedzy Obtaczkowem i Chociczg
Matg

UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO ZMIANY STUDIUM:

1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu.
Teren objety opracowaniem potozony jest w zachodniej czesci gminy Wrzednia, na
potudniowy zachdéd od miasta Wrzesnia. Jego granice stanowig od zachodu drogi
gminne, od poinocy tereny granice ewidencyjne dziatek oraz drogi gminne i
fragmentarycznie droga wojewddzka nr 432, od wschodu linia kolejowa nr 281 oraz
granice terenow zabudowanych wsi Obfaczkowo, od potudnia granice ewidencyjne
dziatek.
Obszar opracowania stanowi przede wszystkim teren niezainwestowany, uzytkowany
rolniczo lub lezgcy odfogiem. Zabudowa na terenie opracowania zlokalizowana jest
jedynie w czesci zachodniej w Chociczy Matej. W granice opracowania wchodzi
zatozenie dworsko parkowe z zabytkowym zespotem parkowym oraz kolonia mieszkalna.
Uktad komunikacyjny tej czesci gminy Wrzesnia oparty jest o droge wojewddzkg nr 432
oraz o droge powiatowg i drogi gminne.
Wzdtuz wschodniej granicy obszaru opracowania i przez potudniowo — wschodni jego
fragment przebiega linia kolejowa nr 281.
Przez teren opracowania w kierunku poétnoc-potudnie przebiegajg rowy melioracyjne.
Tereny objete zmiang sg w obowigzujgcym Studium przeznaczone gtéwnie pod tereny
obiektow produkcyjnych, sktadow i magazynéw (P), teren cmentarza (ZC) oraz parku
dworskiego i tereny torfowisk, bagien i oczek wodnych oraz tereny komunikacji i tereny

infrastruktury techniczne;j.

2. Stan fadu przestrzennego i wymogow jego ochrony.
Tereny objete zmiang Studium w wiekszos$ci sg uzytkowane rolniczo. Pozostate tereny
funkcjonujg jako taki wzdtuz cieku. Ponadto w granicach obszaru opracowania znajduje
sie cenny ze wzgledéw przyrodniczych i krajobrazowych teren zatozenia dworsko —
parkowego w Chociczy Matej.
Ogolny stan tadu przestrzennego analizowanego terenu jest przecietny. Teren

zabytkowego zatozenia jest zaniedbany i nie jest wyeksponowany w otoczeniu.
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3. Stan srodowiska, w tym stanu rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej, wielkosci
i jakosci zasobéw wodnych oraz wymogéw ochrony sSrodowiska, przyrody i
krajobrazu kulturowego.

Omawiane tereny to gtéwnie grunty orne klas bonitacyjnych VI, V, IVa, IVb, lllai lllb oraz
taki i pastwiska trwate. Pozostate to tereny mieszkaniowe uzytki rolne zabudowane, drogi

i rowy, nieuzytki.

4. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspétczesnej.
Obszar zmiany Studium obejmuje tereny znajdujgce sie w strefach wystepowania
stanowisk archeologicznych. Na omawianym obszarze wystepujg rowniez:
= obiekty objete ochrong konserwatorska tj.: park krajobrazowy w zespole dworskim
z kohca XIXw. w Chociczy Matej posiadajgcy wpis do rejestru zabytkéw pod nr
2061/Az01.1986 r;
= obiekty ujete w wojewddzkiej i gminnej ewidencji zabytkow:
- dwoér z oficyng mur. , 3Cw. XIX, od. Dom nr 21, w zatozeniu dworskim,
- budynki gospodarcze , k. XIX w. w zatozeniu dworskim,
- kolonia mieszkalna, mur., k. XIX., ob. domy nr 2, 12, 23, 24,
- dom w zagrodzie nr 3,
- budynki gospodarcze w zagrodzie nr 3,
- domnr4,
- domnr6,
- dom w zagrodzie nr 9,

- stodota w zagrodzie nr 9.

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

Tereny objete zmiang Studium sg w niewielkim stopniu zamieszkane. Obszar przylega
od strony poétnocnej bezposrednio do terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j
wsi Biatezyce, od strony wschodniej do terenéw zabudowy ustugowej i mieszkaniowej
jednorodzinnej i wielorodzinnej wsi Obtaczkowo oraz od strony zachodniej wsi Chocicza
Mata. Tereny zainwestowane sg wyposazone w wode i energie elektryczng, a we wsi
Obtaczkowo rowniez w sie¢ kanalizacji sanitarne;j.

W sgsiedztwie obszaru opracowania najlepiej rozwinieta jest wies Obfaczkowo.
Podstawowe potrzeby w zakresie zaspokajania potrzeb kultury, oswiaty oraz ochrony

zdrowia sg zaspokajane w miescie Wrzeénia.
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W zakresie ochrony przed hatasem najblizej zlokalizowanym zrédiem hatasu
komunikacyjnego jest droga wojewddzka nr 432, przebiegajgca przez centralng czesc
obszaru opracowania. Ponadto przebiegajgca przez obszar opracowania przesytowa linia
elektroenergetyczna 2 x 220 kV (docelowo 2x400kV) wytwarza pole elektromagnetyczne.
Stad istotne jest przestrzeganie zakazu lokalizacji zabudowy w pasie technologicznym

linii wynoszgcym po 35m w kazdg strone od skrajnego przewodu.

6. Zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia.
Na terenach objetych zmiang Studium nie znajdujg sie zadne formy zagrozenia

bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia.

7. Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy.
Obszar objety zmiang Studium ze wzgledu na swoje potozenie przy drodze wojewodzkiej
nr 432 i linii kolejowej nr 281 oraz bliskie sgsiedztwo granicy administracyjnej miasta
Wrzesnia stanowi potencjat dla uruchomienia terendéw inwestycyjnych. Niemniej jednak
niezbedne jest catosSciowe przeznaczenie tego terenu pod tereny zabudowy w
szczegolnosci obiektow produkcyjnych, skiadéw i magazynéw, ktore umozliwi
kompleksowe rozwigzania komunikacyjne i w zakresie infrastruktury techniczne;.
Uruchamianie terenow inwestycyjnych daje mozliwoS¢ rozwoju gminy m.in. poprzez

rozbudowe infrastruktury oraz tworzenie miejsc pracy.

8. Stan prawny gruntow.
Tereny objete zmiang Studium sg w wiekszosci wlasnoscig oséb fizycznych oraz Skarbu
Panstwa w zarzadzie Agencji Nieruchomosci Rolnych. Grunty lesne stanowig wlasnosé
Skarbu Panstwa. Natomiast drogi stanowig wtasnosé: wojewddzka — Marszatka
Wojewddztwa Wielkopolskiego w zarzgdzie Wojewddzkiego Zarzadu Drog Publicznych w
Poznaniu, powiatowa - powiat wrzesinski, gminna - wiascicielem Gmina Wrzesnia

administratorem Zarzad Miasta i Gminy Wrze$nia.

9. Obiekty i tereny chronione na podstawie przepiséw odrebnych.
Na terenach objetych zmiang Studium znajduje sie 150 ha gruntéw klas llla oraz lllb.
Kompleks gruntow klas Ill o powierzchni 50 ha zostat przeznaczony na cele nierolnicze
w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego Terendw Aktywizaciji
Gospodarczej w Rejonie Drogi Wojewoddzkiej Nr 432 oraz Torow PKP Wrzeénia — Jarocin
przyjetym uchwatg nr XXV1/240/04 Rady Miejskiej we Wrzesni z dnia 29 listopada 2004 r.

Natomiast dla pozostatych 100 ha miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w
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ramach ktérego wystepuje sie o zgode na przeznaczenie gruntéw rolnych na cele

nierolnicze do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi jest obecnie w opracowaniu.

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

geologicznych.

11. Udokumentowane zloza kopalin oraz zasobéw wéd podziemnych.

Na terenach objetych zmiang Studium nie wystepujg ztoza kopalin.

Teren objety zmiang studium potozony jest w zasiegu obszaru Gtéwnego Zbiornika Waod
Podziemnych Nr 143 Inowroctaw — Gniezno. Jest to subzbiornik wod trzeciorzedowych, a
Srednia gtebokos¢ zalegania wody wynosi 120 m. Szacunkowe zasoby wodne tego
zbiornika wynoszg 96,0 m3/dobe. Wody z utwordow trzeciorzedowych wykorzystywane sg
w miejscach, gdzie brak jest uzytkowych zbiornikow w utworach czwartorzedowych.
Serie wodonosne stanowig tutaj gtdbwnie piaszczyste osady miocenu zalegajgce
najczesciej na gtebokosci >100 m. Przewarstwione sg czesto itami i mutkami. W
bezposrednim nadktadzie wystepuje, dobrze izolujgca od wptywdw powierzchniowych
seria itbw gornego miocenu. Ciggtosc¢ serii izolacyjnej bywa takze przerwana w gtebokich
rynnach erozyjnych powodujgc tgcznos¢ hydrauliczng wodonosnych — utworéw

trzeciorzedu i czwartorzedu.

12. Tereny gérnicze wyznaczone na podstawie przepiséw odrebnych.

Na terenie objetym zmiang Studium nie ma obszaréw i terenéw gérniczych utworzonych
w zwigzku z wydobywaniem ropy naftowej i gazu ziemnego. Nie wystepujg rowniez inne
tereny gornicze wyznaczone na podstawie przepiséw odrebnych.
Jednoczesnie teren miasta i gminy Wrzesnia w oparciu o ustawe z dnia 9 czerwca 2011r.
Prawo geologiczne i gérnicze (Dz. U. z dn. 5 sierpnia 2011r. Nr 163, poz. 981) jest objety
koncesjami na poszukiwanie i rozpoznawanie zt6z ropy naftowej i gazu ziemnego PGNIiG
S.A. w Warszawie:

- Kérnik — Sroda nr 32/96/p z dnia 19.07.1996r. — wazna do dnia

19.07.2015r.,
- Pyzdry nr 18/99/p z dnia 07.07.1999r. — wazna do dnia 07.07.2014r.

13. Stan systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia
uporzadkowania gospodarki wodnosciekowej, energetycznej oraz gospodarki

odpadami.
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Przez obszar objety zmiang Studium przebiegajg elementy uktadu komunikacyjnego
gminy takie jak: drogi gminne, drogi powiatowe oraz droga wojewodzka nr 432. Ponadto
w czesci potudniowo — wschodniej przebiega fragment linii kolejowej linia Oles$nica-
Chojnice nr 281, na odcinku Jarocin — Wrzesnia — Gniezno, na ktorej zawieszono
kursowanie pociggow.

Tereny zabudowane wsi sgsiadujgcych z obszarem opracowania posiadajg podtgczenie
do sieci wodociggowej oraz energetycznej. Teren wsi Obfaczkowo ponadto jest
podtgczony do sieci kanalizacji sanitarnej.

Na obszarze Miasta i Gminy Wrzesnia obowigzuje ,Aktualizacja Programu Ochrony
Srodowiska dla Miasta i Gminy Wrzesnia na lata 2010-2013 z perspektywa na lata 2014
— 2017”. Ponadto zgodnie ze zmiang przepisow w zakresie prowadzenia gospodarki
odpadami od 1 stycznia 2012 r., na szczeblu gminnym obowigzuje wojewddzki plan
gospodarki odpadami.

Na terenach objetych zmiang Studium nie ma i nie przewiduje sie zadnych urzgdzen
technicznych bedgcych wtasnoscig PGNIG S.A. Oddziat w Zielonej Gérze, a zwigzanych
z wydobywaniem ropy naftowej i gazu ziemnego.

W czesci potudniowej obszaru opracowania przebiega linia elektroenergetyczna o
napieciu 2 x 220kV (docelowo 2 x 400kV) relacji Konin - Plewiska krajowej sieci
przesytowej, ktérej wkascicielem jest PSE-Zachdd S.A.

Na obszarze opracowania znajdujg sie rowy melioracyjne odprowadzajgce wody

drenarskie.

14. Zadania stuzace realizacji ponadlokalnych celéw publicznych.
Na terenie objetym zmiang Studium przebiega nalezgca do krajowej sieci przesytowej
linia elektroenergetyczna relacji Konin - Plewiska o napieciu 2 x 220kV, ktéra docelowo

ma przesyta¢ napiecie o mocy 2 x 400kV, ktéra realizuje ponadlokalne cele publiczne.

USTALENIA DOTYCZACE KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO ZMIANY
STUDIUM:

1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenéw.

Zmiana Studium dotyczy terenéw potozonych pomiedzy miejscowosciami Chociczg Matg
i Obtaczkowem oznaczonych w obowigzujgcym Studium jako:

— P - tereny obiektéw produkcyjnych skfadow i magazynow;

— parki dworskie i miejskie;

— tereny gruntow lesnych;

— tereny zalesien;
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— tereny torfowisk, bagien i oczek wodnych;

— obszary rolniczej przestrzeni produkcyjne;j.

Zmiana dotyczy wprowadzenia na teren opracowania:

— terendw przeznaczonych pod zabudowe:
- P3 — tereny obiektoéw produkcyjnych, sktadow i magazynow

— tereny o specjalnych warunkach zabudowy i zagospodarowania
- ZP — tereny zieleni urzgdzonej — parki.

Obszar objety zmiang Studium wynosi ok. 300,00 ha.

Na etapie  sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
niezaleznie od kierunku przeznaczenia okreslonego w studium, dopuszcza sie, ustalenie
przeznaczenia terenu zgodnie z dotychczasowym uzytkowaniem i zagospodarowaniem.
Ze wzgledu na skale w jakiej opracowane jest studium, na rysunku wyznaczono
wytgcznie funkcje wiodgce na okreslonym terenie, natomiast dokfadne przeznaczenie
terendw zostanie okreslone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
po uwzglednianiu lokalnych uwarunkowan i wnioskow wiascicieli nieruchomosci.
Niezaleznie od wskazanego kierunku przeznaczenia przy opracowywaniu planow
miejscowych nalezy uwzgledniaé¢ ograniczenia wynikajgce z przepisow nadrzednych np.
dotyczacych ochrony zabytkow, przyrody i srodowiska oraz ograniczen wynikajgcych z

przebiegu sieci infrastruktury technicznej.

Na terenach oznaczonych symbolami:

P3 - ustala sie realizacje obiektow produkcyjnych, skladéw i magazynow, wraz z
niezbedng infrastrukturg techniczng i ukfadem komunikacyjnym obstugujgcym te
zabudowe. Zaleca sie lokalizowanie na tych terenach inwestycji generujgcych transport
ciezarowy i inwestycji terenochtonnych. Lokalizacje oraz zakres uzupetniajgcej funkcji -
zabudowy ustugowej, zabudowy mieszkaniowej oraz parkingdow i infrastruktury
technicznej nalezy okredlic¢ na etapie sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Tereny funkcji uzupetniajgcej mogg by¢ realizowane

na samodzielnie wydzielonych dziatkach.

ZP — ustala sie realizacje zieleni urzgdzonej parkowej oraz wszelkich urzadzen i obiektow
w tym obiektow infrastruktury technicznej, niezbednych do funkcjonowania parku. W

ramach wyznaczonych terenow ZP — parkéw znajdujg sie istniejgce zabudowania do
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zachowania. W ramach tych budynkéw mozna wprowadzac¢ funkcje uzupetniajgce —
ustugi nieucigzliwe lub mieszkaniowe, ktore bedg wspotgraty z otoczeniem parkowym.
Zakres uzupetniajgcej funkcji nalezy okresli¢ na etapie sporzgdzania miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego.

2. Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenow, w
tym tereny wytaczone spod zabudowy.
W miejscowych planach nalezy okresli¢ doktadne parametry dotyczgce powierzchni
dziatek, powierzchni terenu biologicznie czynnej i powierzchni zabudowy, intensywnosci
zabudowy, zasady podziatu terendw na dziatki oraz parametry i wskazniki ksztattowania
zabudowy, w tym wysokos$ci budynkow.
Ponizej zostaly wprowadzone orientacyjne wielkosci dla projektowanej - nowej
zabudowy, ktére powinny stanowi¢ baze przy okreslaniu szczegétowych wskaznikow na
etapie opracowywania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Na terenach oznaczonych symbolami:
P3- Na terenach zabudowy obiektow produkcyjnych, sktaddéw i magazyndéw przewiduje
sie realizacje zabudowy wolnostojgcej, zwartej, pierzejowej i blokowej.
Przewiduje sie lokalizowanie budynkéw o wysokosci do 50 m z dopuszczeniem dominant
i przewyzszenh obiektéw budowlanych do 100 m. Ukfad, charakter i gabaryty budynkéw
powinny tworzy¢é zwartg strukture przestrzenng. Powierzchnia biologicznie czynna
terenéw nie powinna by¢ mniejsza niz 10% powierzchni dziatki/terenu, a powierzchnia
zabudowy - nie wieksza niz 90% powierzchni dziatki budowlanej/terenu.
ZP - przewiduje sie do zachowanie zabudowy istniejgcej w ramach terenu, z prawem jej

przebudowy.

Przeznaczenie okreslone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
powinno byé jednoznaczne, tak aby mozliwe bylo okreslenie wymagan dotyczgcych

ksztattowania komfortu akustycznego w srodowisku.

W zakresie normatywu parkingowego dla nowych i rozbudowywanych obiektow, na
terenach objetych zmiang Studium, nalezy zapewni¢ nie mniej niz: 2 stanowiska na

kazdych 10 zatrudnionych.

W planach miejscowych zagospodarowania przestrzennego nalezy umie$ci¢ zapis, ze

budowle o wysokosci rownej lub wiekszej niz 50,0 m n.p.t. nalezy kazdorazowo
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uzgadnia¢ z szefostwem Stuzby Ruchu Lotniczego Sit Zbrojnych RP przed wydaniem

pozwolenia na budowe.

Ograniczenia w zabudowie wynikajace z przebiegu infrastruktury technicznej

Elektroenergetyczna sieé przesylowa

Na terenie opracowywanej zmiany studium znajduje sie fragment napowietrznych linii
elektroenergetycznych o napieciu 2 x 400 kV relacji Konin - Plewiska (w przysztosci
Patnéw - Kromolice). Wzdtuz linii 2 x 400 kV obowigzuje pas technologiczny o szerokosci

70 metrow (po 35 metréw od osi linii w obu kierunkach).

Dla terenéw znajdujgcych sie w pasie technologicznym obowigzujg nastepujgce ustalenia

dotyczace ograniczen ich uzytkowania i zagospodarowania:

1.w pasie technologicznym linii:
- ustala sie zakaz realizacji obiektéw budowlanych przeznaczonych na staty pobyt lu-
dzi, tj.:
= zakazuje sie lokalizowania budynkéw mieszkalnych i budynkoéw uzytecznosci pu-
blicznej typu szkota, szpital, internat, ztobek, przedszkole i podobne,
= zakazuje sie lokalizowania miejsc statego przebywania ludzi w zwigzku z prowa-
dzong dziatalno$cig gospodarczg, turystyczng, rekreacyjng,
= odstepstwa od tej zasady moze udzieli¢ wtasciciel linii, na warunkach przez siebie
okreslonych.
- nalezy uzgadnia¢ warunki lokalizacji wszelkich obiektéw z wiascicielem linii,
- nie wolno tworzy¢ hatd, nasypdéw w pasie technologicznym oraz sadzi¢ roslinnosci
wysokiej pod linig i w odlegtosci po 16,5 metra od osi linii w obu kierunkach,

2. Wszelkie zmiany w kwalifikacji terenu w obrebie pasa technologicznego linii w jego naj-
blizszym sasiedztwie powinny by¢ zaopiniowane przez wtasciciela linii.

3. Zalesienia terenow rolnych w pasie technologicznym linii mogg by¢ przeprowadzone w
uzgodnieniu z wiascicielem linii, ktory okresli maksymalng wysokos¢ sadzonych drzew i
krzewdw.

4. Lokalizacja budowli zawierajgcych materiaty niebezpieczne pozarowo, stacji paliw i stref
zagrozonych wybuchem w bezposrednim sgsiedztwie paséw technologicznych wymaga

uzgodnien z wtascicielem linii.

W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego nalezy uwzglednic w
zagospodarowaniu terendw wymogi i ograniczenia techniczne wynikajgcych z przebiegu

istniejgcych i projektowanych sieci infrastruktury techniczne;.
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3. Obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobéw, ochrony przyrody,
krajobrazu kulturowego i uzdrowisk.

Zasady ochrony zasobow srodowiska

W zagospodarowaniu terendéw nalezy dgzy¢ do ochrony jakosci wod podziemnych i
powierzchniowych poprzez zmniejszenie obcigzen i wyeliminowanie zrzutow $Sciekow
bytowych do wod powierzchniowych i podziemnych. Obowigzek minimalizacji
negatywnego oddziatywania na Srodowisko poprzez odpowiednie rozwigzanie

gospodarki wodno - Sciekowej w nawigzaniu do planowanych rozwigzan w tej czesci

gminy.

Nalezy dazy¢ 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 alternatywnych zrédet energii.

W zakresie zagospodarowania mas ziemnych warunki zgody na zmiane uksztattowania
terenu lub jej zakaz nalezy doktadnie okresli¢ 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 terenéw zieleni towarzyszgce;j
inwestycjom, z mozliwoscig usuwania ich takze poza obszar planu, zgodnie z przepisami

odrebnymi.

Miejscowy plan powinien tez ustalaé wilasciwe zasady gospodarki odpadami
komunalnymi, takie jak obowigzek gromadzenia, segregacji oraz zagospodarowania
odpadow na zasadach okreslonych w regulaminie utrzymania porzadku i czystosci na

terenie gminy i przepisach odrebnych.

Charakter inwestycji nie powinien w zadnym wypadku powodowaé zagrozenia dla

zdrowia ludzi.

Na omawianych terenach nie przewiduje sie lokalizowania uzdrowisk.
Nalezy wprowadzi¢ zapisy na etapie sporzgdzania miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego umozliwiajgce przebudowe, rozbudowe i likwidacje
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urzgdzen wodnych i sieci drenarskiej w miare postepu rozwoju infrastruktury budowlanej

na danym terenie.

4. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspoiczesnej.
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow
Ochrong na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami na obszarze objetym zmiang Studium jest zabytkowy park (park
krajobrazowy w zespole dworskim w Chociczy Matej nr 20061/A/01.1986;).
Przy opracowaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy
wprowadzi¢ zapisy umozliwiajgce ochrone dziedzictwa kulturowego i zabytkow:
= Wszelkie prace budowlane, konserwatorskie, remontowe, a takze nadbudowy,
przebudowy oraz nowe inwestycje na terenie strefy wpisanej do rejestru zabytkow
oraz przy obiektach wpisanych indywidualng decyzjg do rejestru zabytkow
wymagajg pozwolenia WWKZ;
= Koniecznos¢ uzyskania opinii konserwatorskiej odnos$nie wszelkich planowanych
prac przy obiektach pozostajgcych w ewidencji, moggcych mie¢ wptyw na ich
wyglad zewnetrzny (przebudowy, rozbudowy, zmiany i remonty elewacji, wymiana
stolarki okiennej i drzwiowej, wymiana pokrycia dachowego, ewentualne rozbiorki);
= Koniecznos¢ uzyskania pozwolenia konserwatorskiego na wszelkie prace
prowadzone na terenie parkow wpisanych do rejestru zabytkdow (wycinki, prace
pielegnacyjne, nowe nasadzenia, nowe lokalizacje, rozbiérki obiektéw budowlanych,
podziaty geodezyjne, wydzielenia);
= Przy sporzgdzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
powinno sie uwzgledni¢ gminny program opieki nad zabytkami dla gm. Wrzes$nia

oraz obiekty ujete w gminnej ewidencji zabytkow.

Zasady ochrony zabytkéw archeologicznych

Ochronie konserwatorskiej podlegajg nawarstwienie kulturowe uktadéw urbanistycznych,

ruralistycznych, zatozen patacowo-parkowych i zabytkowych cmentarzy.
Podczas inwestycji zwigzanych z zabudowaniem i zagospodarowaniem, a wymagajgcych

prac ziemnych podejmowanych:
= przy/lub w bezposrednim sgsiedztwie obiektdow wpisanych do rejestru zabytkow
oraz obiektow ujetych w ewidencji konserwatorskiej,
* na terenie uktadoéw urbanistycznych, zatozen patacowo -parkowych, cmentarzy

wpisanych do rejestru zabytkow
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" na terenie zespotéw budowlanych, parkdéw, cmentarzy ujetych w ewidenciji
konserwatorskiej

nalezy prowadzi¢ badania archeologiczne. Inwestor winien uzyska¢ pozwolenie WWKZ

na prowadzenie badanh archeologicznych, przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na

budowe.

Strefy ochrony stanowisk archeologicznych

Obszar gminy Wrzesnia zostat rozpoznany archeologicznie. Na terenie gminy wyznacza
sie strefy ochrony konserwatorskiej, w ktorych przedmiotem ochrony sag

zewidencjonowane stanowiska archeologiczne.

Dobra kultury wspotczesne,.
Na obszarze opracowywanej zmiany studium nie wystepujg wartosciowe dobra kultury

wspotczesnej, ktdore mogtyby by¢ wskazane do objecia ochronag.

5. Kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej.
Infrastruktura techniczna
Na obszarze objetym zmiang studium dopuszcza sie lokalizowanie infrastruktury

technicznej, w tym telekomunikacyjne;j.

Przewiduje sie uzupetnienie i zmodernizowanie uzbrojenia terenéw objetych zmiang

studium w podstawowg sie¢ infrastruktury techniczne;j.

Miejscowy plan okresli sposdb odprowadzenia sciekow bytowych oraz wod opadowych i

roztopowych, ktéry zagwarantuje ochrone gruntow przed zanieczyszczeniami.

Przewiduje sie, ze scieki bytowe odprowadzane bedg do projektowanej kanalizacji
sanitarnej lub przydomowych i przyzaktadowych oczyszczalni lub do czasu realizacji

kanalizacji sanitarnej do zbiornikéw bezodptywowych.

Przewiduje sie ze scieki przemystowe odprowadzane bedg do projektowanej kanalizaciji
sanitarnej lub przydomowych i przyzaktadowych oczyszczalni. Scieki przemystowe, ktére
bedg oczyszczane w przyzaktadowych oczyszczalniach $ciekdéw, ktére spetniajg
wymagania okreslone w przepisach odrebnych mogag by¢é odprowadzane do rowdéw
melioracyjnych. Przy czym dla lepszego efektu ekologicznego powinny by¢ w miare

mozliwosci i potrzeb wykorzystywane ponownie w procesie technologicznym danego
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zaktadu. Natomiast odpady powstate po oczyszczeniu sciekow przemystowych powinny
by¢ zagospodarowywane zgodnie z regulaminem utrzymania porzadku i czystosci w
gminie Wrzesnia oraz wojewddzkim planem gospodarki odpadami o ile réwniez nie mogag

by¢ wykorzystane w zaktadzie np. do produkcji energii.

Scieki w postaci wéd opadowych i roztopowych z nawierzchni szczelnych bedag
odprowadzane do kanalizacji deszczowej, do dotow chfonnych lub bedg rozprowadzone
na terenie, zgodnie z przepisami odrebnymi. Zabrania sie jakiegokolwiek odprowadzania

wod opadowych z terendw przylegtych na tereny kolejowe.

Docelowy pobor wody do celow bytowo — gospodarczych z sieci wodociggowej lub z

indywidualnych uje¢ wody, w tym ze studni gtebinowej.

Docelowy pobdér wody do celéow przemystowych z sieci wodociggowej lub z

indywidualnych uje¢ wody, a w szczegdlnych przypadkach ze studni gtebinowe.

Zaopatrzenie wodne do zewnetrznego gaszenia pozaru dla jednostek osadniczych,

zgodnie z przepisami odrebnymi.

Zaopatrzenie w energie elekiryczng z sieci elektroenergetycznych. W przypadku
projektowania obiektow o duzym zapotrzebowaniu na energie elektryczng lub terenow o
intensywnej zabudowie nalezy przewidzie¢ wydzielenie miejsca pod trafostacje na etapie
opracowywania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Nalezy
uwzgledni¢ lokalizacje nowego GPZ-tu o powierzchni ok. 0,5 ha wraz z linig zasilajgcg
jako wciecie w linie WN — 110 kV relacji Mitostaw — Wrze$nia-Sokotowo.

Dopuszcza sie stosowanie i wykorzystywanie zrédet odnawialnych.

System komunikacji

Przez teren opracowania przebiega droga wojewddzka nr 432 Leszno - Krzywin — Srem

— Sroda WIkp. (G)- zaliczana do klasy drogi G — gtéwnej. Droga ta uleganie likwidadiji.
Na rysunku studium zaznaczono odcinek drogi wojewodzkiej nr 432 do likwidacji oraz

nowy jej przebieg poza terenem opracowania zmiany studium.

Lokalizacje projektowanych skrzyzowan i drég dla powigzan komunikacyjnych majg
charakter orientacyjny i mogg ulec zmianie w miare potrzeb na etapie opracowania

miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
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Obstuga komunikacyjna:

Dostepnosc terenu do drég wojewodzkich powinno sie zapewni¢ wewnetrznymi uktadami
komunikacyjnymi, potaczonymi z tg drogg poprzez drogi nizszej kategorii, a w przypadku
ich braku bezposrednio z drogi wojewoddzkiej. Bezposrednie potgczenie z drogami woje-
wodzkimi winno uwzglednia¢ bezpieczenstwo ruchu na tych drogach (np. budowe lewo-
skretéw, zmiane lokalizacji zjazdéw przy rownoczesnej likwidacji zjazdéw istniejgcych,
budowe drég wewnetrznych itp.).

Obstuga komunikacyjna terenu powinna nawigzywa¢ do uktadu podstawowego zaprojek-

towanego dla tej czesci gminy Wrzesnia.

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 dziatan minimalizujgcych ewentualne kolizje z

docelowymi funkcjami terenu.

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

Na obszarze objetym zmiang Studium znajduje sie linia elektroenergetyczna 2 x 400kV,

ktéra jest inwestycjg celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

8. Obszary, dla ktorych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym
obszary wymagajace scalen i podzialu nieruchomosci, a takze obszary
rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 400 m2
oraz obszary przestrzeni publicznej.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wyznacza sie terendw, dla ktérych jest
obowigzkowe sporzgdzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
podstawie przepisdow odrebnych, w tym obszaréw wymagajgcych scalen i podziatu
nieruchomosci, a takze obszaréw rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni

sprzedazy powyzej 400 m? oraz obszaréw przestrzeni publicznej.

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.
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Obszar objety zmiang Studium jest terenem, na ktérym gmina zamierza sporzadzi¢
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Wystepowanie terendw rolnych objetych zmiang Studium, a wymagajacych uzyskania
zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze okresla rysunek
Studium.

Planowane zainwestowanie i zagospodarowanie spowoduje zmniejszenie powierzchni
uprawnych. Na czesci terenu objetego zmiang Studium wystepujg grunty rolne klasy llla
oraz lllb, ktére wymagajg uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na

cele nierolnicze w zwigzku z zamiarem przeznaczenia ich na cele budowlane.

10. Kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i le$nej przestrzeni produkcyjnej.
Na terenach objetych zmiang Studium nie wskazano obszaréw przeznaczonych do

zalesienia.

11. Obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie mas ziemnych.
Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary narazone na

niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie mas ziemnych.

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.

13. Obszary pomnikéw zagtady i stref ochronnych oraz obowigzujagce na nich
ograniczenia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy
z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bylych hitlerowskich obozéw zagtady
(Dz. U. 21999 r. Nr 41, poz. 412 z p6zn. zm.)
Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary pomnikéw 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 obozéw zagtady.
14. Obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywaciji.
Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg tereny wymagajgce przeksztatcen,

rehabilitacji lub rekultywaciji.

15. Granice terenéw zamknietych i ich stref ochronnych.
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Tereny zamkniete na terenie gminy Wrzednia obejmujg tereny zamkniete kolejowe
wzdtuz linii kolejowej nr 281 (Chojnice — Olesnica), wyznaczone na podstawie przepisow
odrebnych. Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenach zamknietych nie nalezy
do zadan wiasnych gminy.

Wykaz dziatek uznanych za tereny zamkniete moze ulec zmianom w wyniku decyz;ji
wiasciwego Ministra. Przy opracowaniu planéw miejscowych nalezy wzigé pod uwage
ewentualne zmiany w obowigzujgcym wykazie terenéw zamknietych, co nie spowoduje
niewaznosci Studium w tym zakresie.

Studium nie wyznacza stref ochronnych od terendw zamknietych, poniewaz nie
zgtoszono potrzeby ich uwzglednienia. W Studium zaktada sie jednak mozliwosé
wprowadzenia takich stref - bez zmiany Studium w tym zakresie, o ile przewidywane

zagospodarowanie przestrzenne nie bedzie kolidowato z zasadami przyjetymi w strefie.

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

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepuja.

17. Uzasadnienie zawierajace objasnienia przyjetych rozwigzan oraz synteza ustalen
zmiany Studium.
Zmiana Studium dotyczy terendw, potozonych pomiedzy miejscowosciami Chociczg
Matg i Obtaczkowem. Wprowadzenie zmian w studium podyktowane jest koniecznoscig

jego aktualizaciji.

Przewodniczacy Rady Miejskiej we Wrzes$ni

/-l Waldemar Grzeskowiak
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2

Opracowanie: Zmiana studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Wrzesnia sktada sig z:

1) czesci tekstowej, obejmujacej opis zmiany studium,

2) czgsci graficznej, sktadajacej sig z rysunku zmiany studium w skali

1 ;50 000 oraz rysunku studium obejmujacego cata Gming w skali

1:10000.

Spis tresci :

I.  Zmiana studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Wrze$nia, wraz z rysunkiem w skali 1:50 000; 1:10 000 i
zatacznikami nr 1-11.

II. Dyspozycje ogdlne.

. Zmiana studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

miasta i gminy Wrze$nia.

1. Zmiana studium obejmujgca dzialki w rejonie ulicy Daszynskiego we Wrze$ni.

1.1.Zmienia si¢ funkcje fragmentu terenu, obejmujacego dziatke oznaczona
numerem ewidencyjnym gruntu 922/4 z funkcji produkcyjnej, na funkcje

zabudowy uslugowo - handlowe;j.

1.2. Przedmiotowy teren zmiany funkcji, potozony we Wrze$ni, obejmujacy dziatke

oznaczong numerem ewidencyjnym gruntu 922/4 oznacza si¢ na rysunku -
»Zmiana studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Wrzesnia", stanowigcym zatacznik nr 1 - symbolem U.

1.3. Ogolna dyspozycj¢ przestrzenna i zagospodarowanie terenu oznaczonego
symbolem U okresla si¢ wg obowiazujacego Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Wrze$nia nastgpujaco:

a) przeznaczenie terenu pod zabudowg ustugowo - handlowa:

- na terenie oznaczonym symbolem U umozliwia si¢ dodatkowo prowadzenie
dziatalno$ci produkcyjnej o niewielkiej uciazliwosci, ktdra miesci si¢ w granicach
wlasnej dziatki.

b) powiazania komunikacyjne:

- obstuga komunikacyjna terenu poprzez istniejaca ulicg Daszynskiego ,

¢) wyposazenie w infrastruktur¢ w powiazaniu z miejskim infrastruktury

techniczne;.
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3
1.4. W rejonie ul. Daszyfskiego we Wrzesni dz. Nr 922/4 zaleca si¢ prawo
uzytkowania gruntu w zakresie eksploatacji i usuwania awarii na rzecz witasciciela
istniejacych urzadzen infrastruktury technicznej tj P.W. 1 K. Sp. z 0.0. we Wrze$ni

(przewdd tloczny kanalizacji sanitarnej 90 mm).

2. Zmiana stadium obejmujaca dzialki w rejonie ulicy Wroclawskiej i Przemyslowej

we Wrzes$ni.

2.1.Zmienia si¢ funkcje fragmentu terenu, obejmujacego dziatk¢ oznaczona
numerem ewidencyjnym gruntu 3692/10 z funkcji produkcyjnej, na funkcje
zabudowy uslugowo - handlowe;j.

2.2. Przedmiotowy teren zmiany funkcji, potozony we Wrze$ni, obejmujacy dziatke
oznaczong numerem ewidencyjnym gruntu 3692/10 oznacza si¢ na rysunku -
»Zmiana studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta 1 gminy Wrzesnia", stanowigcym zalacznik nr 1 - symbolem U.

2.3. Ogolna dyspozycje przestrzenna i zagospodarowanie terenu oznaczonego
symbolem U okresla si¢ wg obowiazujacego Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Wrze$nia nastgpujaco;

a) przeznaczenie terenu pod zabudowg ustugowo - handlowa:

- na terenie oznaczonym symbolem U umozliwia si¢ dodatkowo prowadzenie
dziatalno$ci produkcyjnej o niewielkiej uciazliwosci, ktora miesci si¢ w granicach
wlasnej dziafki.

b) powiazania komunikacyjne:

- obstuga komunikacyjna terenu poprzez istniejaca ul. Wroctawska,

c) wyposazenie w infrastruktur¢ w powiazaniu z miejskim infrastruktury

technicznej,

3. Zmiana studium obejmujaca dzialki w rejonie ulicy Sikorskiego i KoSciuszki we

Wrze$ni.

3.1. Zmienia si¢ funkcj¢ fragmentu terenu, obejmujacego dziatkg oznaczona
numerem ewidencyjnym gruntu 3798/1, 3798/3, 3798/4 z funkcji produkcyjnej, na
funkcje zabudowy ustugowo - handlowe;.

3.2. Przedmiotowy teren zmiany funkcji, polozony we Wrze$ni, obejmujacy dziatki
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oznaczone numerem ewidencyjnym gruntu 3798/1, 3798/3, 3798/4 oznacza sig
na rysunku - ,,Zmiana studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Wrzesnia", stanowiacym zalacznik nr 1 A-
symbolem U.
3.3. Ogoblna dyspozycje¢ przestrzenng i zagospodarowanie terenu oznaczonego
symbolem U okresla si¢ wg obowiazujacego Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta 1 gminy Wrzesnia nastgpujaco:
a) przeznaczenie terenu pod zabudowg ustugowo - handlowa:
- na terenie oznaczonym symbolem U umozliwia si¢ dodatkowo prowadzenie
dziatalno$ci produkcyjnej o niewielkiej uciazliwosci, ktdra miesci si¢ w granicach
wlasnej dziatki.
b) powiazania komunikacyjne:
- obstuga komunikacyjna terenu poprzez istniejace ul. Sikorskiego i Kosciuszki,
c) wyposazenie w infrastruktur¢ w powiazaniu z miejskim systemem

infrastruktury techniczne;.

4. Zmiana studium obejmujaca dzialki w rejonie ulicy Szkolnej i Kosynierow we

Wrze$ni.

4.1.Zmienia si¢ funkcje fragmentu terenu, obejmujacego dziatke oznaczona
numerem ewidencyjnym gruntu 1080/1, 1080/2, 1075/3 z funkcji zieleni miejskie;.
na funkcje aktywizacji gospodarcze;.

4.2. Przedmiotowy teren zmiany funkcji, potozony we Wrzesni, obejmujacy dziatki
oznaczone numerem ewidencyjnym gruntu 1080/1, 1080/2, 1075/3 oznacza si¢

na rysunku - ,,Zmiana studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Wrzesnia", stanowiacym zalacznik nr 3 -
symbolem AG.

4.3. Ogolna dyspozycje przestrzenna i zagospodarowanie terenu oznaczonego
symbolem AG okresia si¢ wg obowiazujacego Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Wrze$nia nastgpujaco:

a) przeznaczenie terenu pod aktywizacje gospodarcza;

- na terenie oznaczonym symbolem U umozliwia si¢ dodatkowo prowadzenie
dziatalnosci produkcyjnej, ustugowej o uciazliwosci, ktora miesci si¢ w

granicach wtasnej dziatki.
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b) powiazania komunikacyjne:
- obstuga komunikacyjna terenu poprzez istniejace ul. Szkolnej i Kosynierow,
c) wyposazenie w infrastruktur¢ w powiazaniu z miejskim infrastruktury

technicznej.

5. Zmiana studium obejmujaca dzialki w rejonie ulicy Czerniejewskiej oraz ul.

Wrzosowej i Koscielnej we Wrzesni.

5.1.Zmienia si¢ funkcje fragmentu terenu, z funkcji rolniczej, na funkcje zabudowy
mieszkaniowe;.

5.2. Przedmiotowy teren zmiany funkcji, potozony we Wrze$ni, w rejonie ulicy
Czerniejewskiej oraz ul. Wrzosowej i Koscielnej oznacza si¢ na rysunku -
,Zmiana studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta 1 gminy Wrzesnia", stanowiacym zalacznik nr 2 - symbolem M.

5.3. Ogolna dyspozycj¢ przestrzenna i zagospodarowanie terenu oznaczonego
symbolem M okresla si¢ wg obowiazujacego Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta 1 gminy Wrzesnia nastgpujaco:

a) przeznaczenie terenu pod zabudowg mieszkaniowa wolnostojaca,

- na terenie oznaczonym symbolem M umozliwia si¢ dodatkowo prowadzenie
dziatalnosci ustugowej o niewielkiej uciazliwosci, ktora miesci si¢ w granicach
wlasnej dziatki.

b) powiazania komunikacyjne:

- obstuga komunikacyjna terenu poprzez istniejacy uktad komunikacyjny lub
nowoprojektowany w zaleznos$ci od potrzeb,

c) wyposazenie w infrastruktur¢ w powiazaniu z miejskim infrastruktury
techniczne;j.

5.4. W rejonie ul. Wrzosowej 1 Ko$cielnej we Wrze$ni zaleca sig¢ prawo
uzytkowania gruntu w zakresie eksploatacji i usuwania awarii na rzecz
wilasciciela istniejacych urzadzen infrastruktury technicznej tj P.W. 1 K. Sp. z 0.0.

we Wrzesni (sieci kanalizacji sanitarnej grawitacyjnej 250 mm i 1000 mm).
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6. Zmiana studium obejmujaca dzialki w rejonie ulicy Czerniejewskiej i torow PKP

Jarocin-Gniezno.

6.1. Zmienia si¢ funkcj¢ fragmentu terenu, obejmujacego dziatki w rejonie ulicy
Czerniejewskiej i torow PKP Jarocin-Gniezno z obszaru rolniczej przestrzeni
produkcyjnej, na funkcje zabudowy ustugowe;.

6.2. Przedmiotowy teren zmiany funkcji, potozony we Wrze$ni, oznacza sig na
rysunku - ,,Zmiana studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Wrzesnia", stanowigcym zatacznik nr 1 -

symbolem U.

6.3. Ogoblna dyspozycje¢ przestrzenng i zagospodarowanie terenu oznaczonego
symbolem U okre$la si¢ wg obowiazujacego Studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego miasta 1 gminy Wrzesnia nastgpujaco;

a) przeznaczenie terenu pod zabudowe ustugowa;

- na terenie oznaczonym symbolem U umozliwia si¢ dodatkowo prowadzenie
dziatalno$ci zwiazanej z rekreacja 1 wypoczynkiem.

b)powiazania komunikacyjne:

-obstuga komunikacyjna terenu z ul. Czerniejewskiej w nowoprojektowany
uktad komunikacyjny,

c) wyposazenie w infrastruktur¢ w powiazaniu, z miejskim infrastruktury
technicznej.

6.4. W rejonie ul. Czerniejewskiej i toréw PKP Jarocin - Gniezno zaleca si¢
wprowadzenia prawa uzytkowania gruntu w zakresie eksploatacji i usuwania
awarii na rzecz wiasciciela istniejacych urzadzen infrastruktury technicznej tj P.W.

1 K. Sp. z 0.0. we Wrzesni (sie¢ wodociagowa 80 mm).

7. Zmiana studium obejmujaca dzialki w rejonie drogi DK 259 i torow PKP

Jarocin-Gniezno.

7.1. Zmienia si¢ funkcj¢ fragmentu terenu, obejmujacego dziatki w rejonie drogi DK
259 1 torow PKP Jarocin-Gniezno z obszaru przeznaczonego pod rozwoj stref
produkcyjnych 1 tereny zalesien, na funkcje aktywizacji gospodarcze;.

7.2. Przedmiotowy teren zmiany funkcji, oznacza si¢ na rysunku - ,,Zmiana studium
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uwarunkowan 1 kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Wrzesnia", stanowiacym zalacznik nr 3B - symbolem AG.

7.3. Ogoblna dyspozycj¢ przestrzenng i zagospodarowanie terenu oznaczonego
symbolem U okresla si¢ wg obowiazujacego Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Wrze$nia nastgpujaco:

a) przeznaczenie terenu pod aktywizacje gospodarcza,

- na terenie oznaczonym symbolem AG umozliwia si¢ dodatkowo prowadzenie
dziatalnosci ustugowe;.

b) powiazania komunikacyjne;

- obstuga komunikacyjna terenu z drogi DK 259 w nowoprojektowany uktad
komunikacyjny,

¢) wyposazenie w infrastruktur¢ w powiazaniu z miejskim infrastruktury
techniczne;.

7.4. Dla nieruchomosci potozonych w rejonie drogi DK 259 zaleca si¢
wprowadzenie prawa uzytkowania gruntu w zakresie eksploatacji i usuwania
awarii na rzecz wiasciciela istniejacych urzadzen infrastruktury techniczne;j

(przewod tloczny kanalizacji sanitarnej 160 mm).

8. Zmiana studium obejmujaca dzialki w rejonie ulicy Juliusza Stowackiego, drogi

Bierzglin - Gutowo Male i toréw PKP.

8.1. Zmienia si¢ funkcj¢ fragmentu terenu, obejmujacego dziatki w rejonie ulicy
Juliusza Stowackiego, drogi Bierzglin - Gutowo Mate i toréw PKP Jarocin-
Gniezno z obszaru rolniczej przestrzeni produkcyjnej i terenéw przeznaczonych
pod zalesienie oraz obszaru przeznaczonego pod rozwoj jednostek osadniczych,
na funkcj¢ zabudowy ustugowej i aktywizacje gospodarcza.

8.2. Przedmiotowy teren zmiany funkcji, oznacza sig¢ na rysunku - ,,Zmiana studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Wrzeénia", stanowiacym zalacznik nr 3A - symbolem U; AG.

8.3. Ogdlna dyspozycje przestrzenna i zagospodarowanie terenu oznaczonego
symbolem U okre$la si¢ wg obowiazujacego Studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego miasta 1 gminy Wrzesnia nastgpujaco:

a) przeznaczenie terenu pod zabudowe ustugowa,

b) obstuga komunikacyjna terenu poprzez nowoprojektowany uktad
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c)wyposazenie w infrastruktur¢ w powiazaniu z miejskim i gminnym systemem
infrastruktury techniczne;j.

8.3.0g6'na dyspozycj¢ przestrzenna i zagospodarowanie terenu oznaczonego
symbolem AG okre$la si¢ wg obowiazujacego Studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego miasta 1 gminy Wrzesnia nastgpujaco:

a) przeznaczenie terenu pod dziatalnos¢ gospodarcza,

b) obstuga komunikacyjna terenu poprzez nowoprojektowany uktad
komunikacyjny, dla nieruchomosci potozonych w rejonie ui. Sikorskiego -

droga do Bierzglinka zaleca si¢ wprowadzenie stuzebnosci drogi dojazdowej,

c) wyposazenie w infrastruktur¢ w powiazaniu z miejskim i gminnym systemem
infrastruktury technicznej. Zaleca si¢ opracowanie projekt na wyznaczenie

nowej strefy ochronnej oddzialywania oczyszczalni $ciekow na srodowisko.

8.4. Dla nieruchomosci potozonych w rejonie ul. Stowackiego zaleca si¢
wprowadzenie prawa uzytkowania gruntu w zakresie eksploatacji i usuwania
awarii na rzecz wilasciciela istniejacych urzadzen infrastruktury technicznej tj P.W.
1 K. Sp. z 0.0. we Wrzesni (przewody ttocznej kanalizacji sanitarnej 200, 400 1 800
mm). Dla nieruchomosci potozonych w rejonie ul. Sikorskiego - droga do
Bierzglinka zaleca si¢ wprowadzenie prawa uzytkowania gruntu w zakresie
eksploatacji 1 usuwania awarii na rzecz wtasciciela istniejacych urzadzen

infrastruktury technicznej tj P.W. i K. Sp. z 0.0. we Wrze$ni.

9. Zmiana studium obejmujaca dzialki w rejonie ulicy Objazdowe;j.

9.1. Zmienia si¢ funkcj¢ fragmentu terenu, obejmujacego dziatki w rejonie ulicy
Objazdowej z obszaru rolniczej przestrzeni produkcyjnej, na funkcj¢ aktywizacji

gospodarczej.

9.2. Przedmiotowy teren zmiany funkcji, oznacza si¢ na rysunku - ,,Zmiana studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy

Wrze$nia", stanowiacym zalacznik nr 3 - symbolem AG.

9.3. Ogolna dyspozycj¢ przestrzenna i zagospodarowanie terenu oznaczonego

symbolem AG okre$la si¢ wg obowiazujacego Studium uwarunkowan 1 kierunkoéw
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zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Wrze$nia nast¢pujaco:
a) przeznaczenie terenu pod aktywizacje gospodarcza,
b) obstuga komunikacyjna terenu z ul. Objazdowej poprzez nowoprojektowany
uktad komunikacyjny,
c) wyposazenie w infrastruktur¢ w powiazaniu z miejskim i gminnym systemem

infrastruktury techniczne;.

10. Zmiana stadium obejmujaca dzialki w rejonie ulicy Objazdowej i Juliusza

Slowackiego i Kaliskiej.

10.1. Zmienia si¢ funkcje fragmentu terenu, obejmujacego obszar rejonie ulicy
Objazdowej 1 Juliusza Stowackiego i Kaliskiej z funkcji produkcyjnej, na funkcje
zabudowy uslugowe;j.

10.2. Przedmiotowy teren zmiany funkcji oznacza si¢ na rysunku - ,,Zmiana studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta 1 gminy
Wrzesénia", stanowiacym zatacznik nr 4, 4A - symbolem U.

10.3. Ogolna dyspozycje przestrzenna i zagospodarowanie terenu oznaczonego
symbolem U okresla si¢ wg obowiazujacego Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Wrze$nia nastgpujaco;

a) przeznaczenie terenu pod zabudowe ustugowa:

- na terenie oznaczonym symbolem U umozliwia si¢ dodatkowo prowadzenie
dziatalnosci produkcyjnej o niewielkiej ucigzliwosci, ktora-miesci si¢ w granicach
wlasnej dziatki.

b) powiazania komunikacyjne:

- obstuga komunikacyjna terenu poprzez istniejace ulice,

c) wyposazenie w infrastruktur¢ w powigzaniu z miejskim systemem infrastruktury

techniczne;.

11. Zmiana studium obejmujaca dzialki w Bierzglinku.

11.1.Zmienia si¢ funkcj¢ fragmentu terenu, z funkcji rolniczej i przeznaczonej pod
zalesienie, na aktywizacji gospodarczej z ustugami oraz z funkcji rolniczej na
zabudowe mieszkaniowa.

11.2.Przedmiotowe tereny zmiany funkcji, potozone w Bierzglinku, oznacza si¢ na
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rysunku - ,,Zmiana studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Wrzesnia", stanowiacym zalacznik nr 5 -
symbolem U, w obrgbie nieruchomosci o nr ewid. 129/5 symbolem AG/U.
11.3. Ogolna dyspozycje przestrzenng 1 zagospodarowanie terenu oznaczonego
symbolem AG/U okres$la si¢ wg obowiazujacego Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Wrzesnia
nastepujaco:
a) przeznaczenie terenu pod aktywizacje¢ gospodarcza,
- na terenie oznaczonym symbolem U umozliwia si¢ dodatkowo prowadzenie
dziatalno$ci ustugowe;.
b) obstuga komunikacyjna terenu poprzez istniejacy uktad komunikacyjny i
nowoprojektowany w zaleznosci od potrzeb,
c) wyposazenie w infrastruktur¢ w powiazaniu z wiejskim systemem infrastruktury
technicznej, zaleca si¢ wyznaczenie nowych terenow na lokalizacje

infrastruktury techniczne;.

12. Zmiana stadium obejmujaca dzialki polozone w Nowym Folwarku, Bierzglinie,

Bialezycach.

12.1. Zmienia si¢ funkcje fragmentu terendw, z funkcji rolniczej, na funkcj¢ zabudowy
mieszkaniowe;.

12.2. Przedmiotowe tereny zmiany funkcji, oznacza si¢ na rysunku - ,,Zmiana studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Wrzesénia", stanowiacym zatacznik nr 6, 6A, 6B - symbolem M, MU.

12.3. Ogolna dyspozycje przestrzenna i zagospodarowanie terenu oznaczonego
symbolem M okresla sig¢ wg obowiazujacego Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Wrze$nia nastgpujaco:

a) przeznaczenie terenu pod zabudoweg mieszkaniowa wolnostojaca,

b) obstuga komunikacyjna terenu o nr ewid. 23/8 z drogi DP 408 Wrzesnia -
Czerniejewo, terenu o nr ewid. 43/11 z ul. Mostowe;j, terenu o nr ewid. 94/2 i

95/2 z drogi Psary Polskie - Nowy Folwark, terenu o nr ewid. 33/5, 33/6, 33/21

z ul. Jeziornej. Z nieruchomosci o nr ewid. 139/59 1 139/74 1 nieruchomosci o nr

ewid. 37/3 - droga gminna,

12.4. Na terenie oznaczonym symbolem MU umozliwia si¢ dodatkowo prowadzenie
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dziatalnosci ustugowe;.

13. Zmiana studium obejmujaca dzialki polozone w Slomowie, Przyborkach,
Kaczanowie, Bierzglinku, Gutowie Malym, Psary Polskie, Psary Male,

Biale¢zycach.

13.1. Zmienia si¢ funkcje¢ fragmentu terenow, z funkcji rolniczej, na funkcj¢ zabudowy

mieszkaniowej, funkcj¢ zabudowy mieszkaniowej z ustugami 1 aktywizacja

gospodarcza.

13.2. Przedmiotowe tereny zmiany funkcji, oznacza si¢ na rysunku - ,,Zmiana studium

uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Wrzesnia", stanowiacym zalacznik nr 7 - symbolem M, M/U/AG.

13.3. Ogoélna dyspozycje przestrzenna i zagospodarowanie terenu oznaczonego
symbolem M okresla si¢ wg obowiazujacego Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta 1 gminy Wrzesnia nastgpujaco:

a) przeznaczenie terenu pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna
wolnostojaca,

b) obstuga komunikacyjna:

- terenu o nr ewid. 103/4 w Stomowie z drogi KDP 444 i KDG(L),

- terenu o nr ewid. 227/7 1 227/10 w Kaczanowie z ul. Gospodarskiej,

- terenu o nr ewid. z drogi DP448,

- terenu w Gutowie Malym z drogi Bierzglin -Gutowo Mate,

- terenu w Psarach Polskich z drogi DP40S,

- terenu w Psarach Polskich z drogi gminne;,

- terenu w Przyborkach z drogi gminnej,

- terenu w Psarach Matych z drogi gminnej,

- terenu w Kaczanowie z drogi gminnej,

13.4. Ogoélna dyspozycje przestrzenna i zagospodarowanie terenow potozonych w
Przyborkach, Bierzglinku, Biat¢zycach , Gutowie Matym oznaczonych symbolem
M/U/AG okresla si¢ wg obowiazujacego Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Wrze$nia nastgpujaco:

a) przeznaczenie terenu pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng z ustugami i
handlem, na terenie oznaczonym symbolem M/U/AG umozliwia si¢ dodatkowo

prowadzenie dzialalnosci gospodarcze;j.
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- obstuga komunikacyjna terenu w Przyborkach z ul. Paderewskiego, dla
terenu w Bierzglinku z ul Bukowej i drogi DP455, terenu w Psarach Matych

z drogi gminnej,

14. Zmiana studium obejmujaca dzialki w Psarach Malych, Chociczy Wielkiej,
Sokolowie, Bial¢zycach, Oblaczkowie, Wegierkach, Marzeninie, Nowej Wsi

Kroélewskiej.

14.1 .Zmienia si¢ funkcje fragmentu terenu, z obszaru rolniczej przestrzeni
produkcyjnej, infrastruktury technicznej, terendw mieszkaniowych na funkcje
aktywizacji gospodarczej.

14.2.Przedmiotowy teren zmiany funkcji, oznacza sig¢ na rysunku - ,,Zmiana studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Wrzesénia", stanowiacym zatacznik nr 8 - symbolem AG.

14.3.0g061lna dyspozycjg przestrzenng 1 zagospodarowanie terenu oznaczonego
symbolem AG okres$la si¢ wg obowiazujacego Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta 1 gminy Wrzesnia nastgpujaco:

a) przeznaczenie terenu pod aktywizacje gospodarcza,

b) obstuga komunikacyjna;

- terenu w Psarach Matych z drogi gminne;j,

- terenu w Chociczy Wielkiej z drogi Chocicza Wielka - Osiedle Le$ne -
Wrze$nia,

- terenu w Sokotowie z drogi gminnej, KDK 15(GP), KDP 446(Z),

- terenu w Sokotowie z ul. Sportowe;,

- terenu w Biatgzycach z drogi

- terenu w Biatgzycach 1 Obtaczkowie poprzez drogi serwisowe z drogi
wojewodzkiej nr435,

- terenu w Wegierkach z drogi,

- terenu w Marzeninie z drogi,

- terenu w Nowej Wsi Krolewskiej z drogi.
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15. Zmiana studium obejmujaca tereny polozone w Psarach Malych i obejmujaca

obwodnic¢ Wrzesni.

15.1. Zmienia si¢ funkcje¢ fragmentu terenow, z funkcji rolniczej, na tereny
komunikacji.

15.2. Przedmiotowe tereny zmiany funkcji, oznacza si¢ na rysunku - ,,Zmiana studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta 1 gminy
Wrzesénia", stanowiacym zatacznik nr 9 - symbolem K, KD.

15.3. Ogdlna dyspozycje przestrzenng i zagospodarowanie terenu oznaczonego
symbolem K, KD okresla si¢ nastgpujaco:

a) przeznaczenie terenu pod komunikacje:

- teren drogi gminnej Wrzesnia ~ Psary Mate

- obwodnica Wrze$ni - droga klasy GP

16. Zmiana studium obejmujaca dzialki polozone w miejscowosci Bardo.

16.1. Zmienia si¢ funkcj¢ fragmentu terenow, z funkcji rolniczej 1 przeznaczonej pod
zalesienie, na teren gminnego sktadowiska odpadow .

16.2. Przedmiotowy teren zmiany funkcji, oznacza si¢ na rysunku - ,,Zmiana studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Wrzesnia", stanowiacym zatacznik nr 10 - symbolem NU.

17. Zmiana studium obejmujaca dziatki potozone w Kaczanowie.

17.1. Zmienia si¢ funkcje fragmentu terendw, z funkcji rolniczej, na teren ustug
oswiaty.

17.2. Przedmiotowy teren zmiany funkcji, oznacza si¢ na rysunku - ,,Zmiana studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy

Wrzeénia", stanowiacym zalacznik nr 11 - symbolem U.

I1. Dyspozycje Ogolne ;

1. Dla teren6w objetych zmiang studium i oznaczonych symbolami - M; M/U; M/U/AG;

ustala si¢ obowiazek opracowania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

2. Wielkos¢ 1 intensywno$¢ zabudowy dziatek okresli miejscowy plan
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zagospodarowania przestrzennego.
3. Uwarunkowania rozwoju i kierunki zagospodarowania nie ujgte niejsza zmiang winny
by¢ regulowane wg dokumentu podstawowego tj. ,,Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta 1 gminy Wrzesnia".
4. Zaleca sig rezerwacje wzdhuz istniejacych paséw drogowych terenu niezbgdnego dla
celow modernizacji drog o szerokosci uwzgledniajacej ochrong uzytkownikow drog i
terenu przyleglego przed wzajemnym niekorzystnym oddziatywaniem
( zgodnie z art. 35 ustawy o drogach publicznych ), szeroko$¢ tych pasow powinna
by¢ zgodna z normami wynikajacymi z Rozporzadzenia MTiGM w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U.
Nr 43 z 14 maja 1999 r.);
5. Urzadzenia infrastruktury technicznej nalezy lokalizowa¢ poza pasem drogowym
(zgodnie z art. 39 Ustawy z dnia 21 marca 1985 roku o drogach publicznych);
5. Przy opracowywaniu planéw miejscowych nalezy uwzgledni¢ strefy ochronne od
istniejacych rurociagdéw magistralnych.
6. Komunikacja odbywac si¢ bedzie poprzez sie¢ drog zbierajacych ruch lokalny,
wlaczajacych si¢ do drog powiatowych lub gminnych;
7. Lokalizacjg obiektow dziatalno$ci gospodarczej o nasilonej intensywnosci ruchu i
zwartych osiedli mieszkaniowych znajdujacych si¢ w poblizu drég powiatowych,
nalezy uzgodni¢ na etapie wydawania warunkow zabudowy z ZDP;
8. Wrzesnia zapewnia zaopatrzenie w wodg do picia za posrednictwem wlasnego
przedsigbiorstwa ,,Przedsigbiorstwo Wodociagoéw i1 Kanalizacji w Wrze$ni Sp. z o. o.,
ul. Milostawska 8, korzystajacej z uje¢ o tacznej liczbie 32 tysiace, w tym miasto 18
tysS. wies 14 ty$. Na terenie miasta woda pitna dostarczana jest 99% mieszkancow.
Pozostali mieszkancy korzystaja za studzien przydomowych.
Jako$¢ wody do picia jest kontrolowana przez Powiatowa Stacj¢ Sanitarno-
Epidemiologiczna. Raporty sporzadzane przez t¢ stacje wskazuja, ze jakos¢ wody
jest przydatna do picia okresowo, warunkowo ze wzgledu na nieznaczne
przekroczenie ilosci manganu w wodzie. Obecnie Stacja Uzdatniania Wody we
Wrzesni jest po modernizacji i zloze filtracyjne jest w trakcie wypracowywania.
9. Wrzesnia posiada system kanalizacji sanitarnej, z ktérego korzysta 76%
mieszkancoOw miasta 1 0% mieszkancow wsi. Na dzien dzisiejszy do Oczyszczalni
Sciekow we Wrzesni nie doplywaja $cieki z terenow wiejskich. Wie§ Sokotowo

posiada wlasng oczyszczalnie Sciekdéw, ktdra obstuguje 600 mieszkancoéw. Lacznie z
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sieci kanalizacji korzysta 53% mieszkancoéw, 47% mieszkancow odprowadza $cieki
do szamb i oczyszczalni przydomowych. Scieki wytwarzane przez pozostatych sa
odprowadzane do wod i/ lub gruntu bez oczyszczania.
Miasto posiada oczyszczalnig $ciekéw o wielkosci 41690 RLM. Do oczyszczalni
doplywaja $cieki od 22100 mieszkancéw. Oczyszczalnia moze przyja¢ dodatkowo
scieki o tadunku odpowiadajacym 29175 RLM.
Odbidr sciekow oczyszczonych - rzeka Wrzesnia. Odbiornik (odbiorniki) $ciekow

nieczyszczonych.
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Zalacznik Nr 3

do Uchwatly Nr XL/370/2022
Rady Miejskiej we Wrzesni
z dnia 20 grudnia 2022 r.

ROZSTRZYGNIECIE
RADY MIEJSKIEJ WE WRZESNI

W sprawie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu zmiany Studium uwarunkowan i Kkierunkéow
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Wrzesnia — cze$¢ 1 wylozonego do publicznego
wgladu.

Na podstawie art. 12 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. 2 2022 1. poz. 503 ze zmianami) oraz rozstrzygni¢cia Burmistrza Miasta i Gminy Wrze$nia w sprawie braku
uwag wniesionych do projektu zmiany Studium uwarunkowan i Kkierunkow zagospodarowania przestrzennego
Miasta i Gminy Wrzesnia — cze$¢ 1 wraz z prognoza oddzialywania na Srodowisko, podczas wylozenia do
publicznego wgladu w dniach od 21 pazdziernika 2022 r. do 15 listopada 2022 r. oraz w okresie ich sktadania

wyznaczonym do dnia 7 grudnia 2022 r., Rada Miejska we Wrzes$ni nie rozstrzyga o sposobie ich rozpatrzenia.
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Zatacznik Nr 16 do uchwaly Nr X1./370/2022
Rady Miejskiej we Wrzesni

z dnia 20 grudnia 2022 r.

Zalacznik16.gml

S

Dane przestrzenne w postaci dokumentu elektronicznego GML
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UZASADNIENIE

Uchwalg nr XXI/270/2013 zdnia 16 maja 2013 r. Rada Miejska we Wrzesni przystapita do
sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Wrzesnia.

Przedmiotem opracowania jest wprowadzenie do ustalen Studium na obszarach wyznaczonych na
rysunku, stanowigcym zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty, nowych funkcji, korekta istniejacych, jak tez
dostosowanie dotychczasowych ustalen Studium do obecnie obowigzujacych uwarunkowan faktycznych
(potrzeby inwestycyjne, rozwoj spoteczno-gospodarczy), co umozliwi bardziej racjonalne gospodarowanie
przestrzenig przy uwzglednieniu aktualnych potrzeb rozwojowych Miasta i Gminy Wrze$nia.

Podstawowymi celami niniejszej zmiany Studium s3:

1. Wrze$nia (dz. nr 902, 929/26, 929/27, 929/28, 929/29, 932, 933/2, 933/3, 933/4, 933/5, 933/6,

933/7, 934 cz., 935/3, 935/4, 935/6, 935/7, 935/8, 938/4, 938/5, 938/8, 938/9, 938/10, 938/11,
938/12, 938/13, 942, 943/1, 943/3, 943/4, 944/1, 944/2, 945/3, 945/5, 945/8, 945/9, 945/10,
945/11, 945/12, 946, obrgb miasta Wrze$nia, gm. Wrzes$nia) — wprowadzenie funkcji terenow
zabudowy mieszkaniowej, funkcji terenow zabudowy ustugowej, funkcji terendéw lokalizacji
obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?, funkcji terenow obiektow
produkcyjnych, sktadow, magazynoéw i ustug oraz funkcji terenow zieleni urzadzonej;

2. Grzymystawice (dz. nr. 6, 7, 8/1, 8/3, 8/4, 8/5, 8/6, 8/7, 8/8, 8/9, 8/10, 10/10, 10/11, 10/12, 10/13,

10/14, 10/15, 10/16, 10/17, 10/18, 10/19, 10/20, 10/21, 10/22, 10/23, 10/24, 10/25, 10/26, 10/27,
10/28, 10/29, 10/30, 10/31, 10/32, 10/33, 10/34, 10/35, 10/36, 10/37, 10/38, 11, 12, 13, 14, 15, 17
cz., 18, 19/1, 19/2 cz., 36/1, 36/2 cz., 37, 38 obrgb Grzymystawice, gm. Wrze$nia) —
wprowadzenie funkcji terenéw obiektow produkcyjnych, sktadow, magazynow i ustug.

Po podjeciu przez Rade Miejska we Wrzesni ww. uchwaty nr XX1/270/2013 z dnia 16 maja 2013 r.
wykonano wszystkie niezbedne czynnosci proceduralne wymienione w art. 11 ustawy z dnia 27 marca
2003 . o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.) oraz

w przepisach odrebnych, tj.:

ogloszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie, a takze w sposdb zwyczajowo przyjety,

o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzania zmiany studium, okreslajac forme, miejsce

i termin sktadania wnioskow dotyczacych studium;

— zawiadomiono na pisSmie o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzania zmiany studium
instytucje 1 organy wlasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu studium;

— sporzadzono projekt zmiany studium rozpatrujac wnioski, uwzgledniajgc ustalenia planu
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;

— sporzadzono prognoze oddziatywania na srodowisko;

— uzyskano od gminnej komisji urbanistyczno-architektonicznej opini¢ o projekcie zmiany

studium;
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— wystgpiono o wskazane w ustawie uzgodnienia i opinie dotyczace rozwigzan przyjetych
w projekcie zmiany studium;

— wprowadzono zmiany wynikajace z uzyskanych opinii i dokonanych uzgodnien;

— ogloszono o wylozeniu projektu zmiany studium do publicznego wgladu i wylozono ten projekt
do publicznego wgladu, opublikowano na stronach internetowych Urzgdu Miasta i Gminy we
Wrzeéni oraz zorganizowano w tym czasie dyskusje publiczna nad przyjetymi w projekcie
zmiany studium rozwigzaniami;

— wyznaczono termin w ktérym osoby prawne i fizyczne oraz jednostki organizacyjne nie
posiadajace osobowos$ci prawnej moga wnosi¢ uwagi dotyczace projektu zmiany studium (do
wytozonego do publicznego wgladu projektu zmiany studium nie wplyneta zadna uwaga).

W zwiazku z powyzszym podjgcie niniejszej uchwaty jest uzasadnione.
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	1. ZAKRES, PRZEDMIOT i PODSTAWY PRAWNE OPRACOWANIA
	Zmiana Studium sporządzona została na podstawie uchwały Rady Miejskiej we Wrześni nr XXI/270/2013 z dnia 16 maja 2013 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia zmiany studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Września.
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