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wprowadzona Uchwatg Nr V/38/2015 Rady Miejskiej we Wrzesni z dnia 19.02.2015 r.
w sprawie zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Miasta i Gminy Wrze$nia - czesc¢ 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 czes¢ dziatki 124/2.
Granice poszczegdlnych terendw objetych opracowaniem zmiany studium zostaty
przedstawione na zataczniku graficznym.

Charakterystyka obecnego zainwestowania poszczegdlnych obszarow:

a) Obszar potozony w miejscowosci Grzymystawice, dziatka nr 41/15 jest obecnie
niezainwestowany, uzytkowany rolniczo. Potozony jest przy drodze wojewddzkiej nr 432
Wrzeénia - Sroda WIkp. Przez teren przebiega fragment napowietrznych linii
elektroenergetycznych o napieciu 2 x 400 kV relacji Konin - Plewiska. W obecnie
obowigzujacym 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 uzytecznosci publicznej - budynek $wietlicy. Teren potozony jest
przy drodze gminnej. W obecnie obowigzujacym studium obszar jest oznaczony jako
teren obiektédw produkcyjnych sktaddéw i magazyndw.

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 -
Ostrdda, odcinek Trzebnica - Gniezno klasy G. W obecnie obowigzujgcym studium sg to
tereny przeznaczone jako obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej, tereny zieleni teren
zabudowy mieszkaniowej i tereny ustug.

d) Obszar potozony w miejscowosci Sokotowo, dziatka 187 jest obecnie zabudowany
budynkiem uzytecznosci publicznej - budynek $wietlicy. 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
Wrzeénia - Sroda WIkp. Przez teren przebiega fragment napowietrznych linii
elektroenergetycznych o napieciu 2 x 400 kV relacji Konin - Plewiska. W obecnie
obowigzujacym studium jest to teren okreslony jako obszar rolniczej przestrzeni
produkcyjnej i obiektéw produkcyjnych, skfadow i magazyndw.

2. Stan ladu przestrzennego i wymogow jego ochrony.
Ogdlny stan fadu przestrzennego analizowanego terenu jest przecietny.

3. Stan srodowiska, w tym stanu rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej,
wielkosci i jakosci zasobow wodnych oraz wymogoéw ochrony s$rodowiska,
przyrody i krajobrazu kulturowego.

1. Teren potozony w miejscowosci Grzymystawice, dziatka nr 41/15, to grunty orne
RIIIb, RV i RIVa;
2. Teren potozony w miejscowosci Bierzglin, dziatka nr 80/2, to tereny

mieszkaniowe B;
3. Tereny pofozone w miejscowosci Sokotowo, dziatki nr 233, 234, 247, 254, to



pastwiska trwate, inne tereny budowlane, grunty zadrzewione i zakrzewione Lz, tereny
rekreacyjno-wypoczynkowe.

4. Tereny potozone w miejscowosci Sokotowo, dziatki nr 187 - inne tereny
budowlane.
5. Tereny potozone w miejscowosci Grzymystawice, dziatki nr 54, 55/2, 53/3 - to

grunty orne RIVa, RIVb, RIIIb, rowy; oraz obreb Chwalibogowo, dziatka 124/3 oraz cz.
dziatka 124/2 - to grunty orne RIVa, RIIIb, rowy.

4. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspoéitczesnej.
Obszar zmiany Studium w miejscowosci Sokotowo dziatki nr 233, 234, 247, 254
obejmuje tereny znajdujace sie w strefie wystepowania stanowisk archeologicznych.
Objeta ochrong na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U. z 2003 r. nr 162, poz. 1568) na terenie
opracowania jest dziatka 187 w Sokotowie znajdujgca sie w gminnej ewidencji zabytkow.

5. Warunki i jakos¢ zycia mieszkancéw, w tym ochrony zdrowia.

Tereny objete zmiang studium w duzej czesci majgq zosta¢ przeksztatcone na obszary
uzytecznosci publicznej tj. edukacji oraz sportu i rekreacji i to wlasnie one majq
zaspakajac¢ podstawowe potrzeby mieszkancéw w zakresie kultury, oéwiaty oraz sportu i
rekreacji.

W zakresie ochrony przed hatasem najblizej zlokalizowanym zrédiem hatasu
komunikacyjnego sq: drogi krajowe nr 15 oraz droga wojewddzka nr 432, potozone w
bezposrednim sgsiedztwie terendw objetych zmiang studium. Ponadto przebiegajaca
przez dziatki w miejscowosci Grzymystawice i Chwalibogowo przesytowa linia
elektroenergetyczna 2x400kV wytwarza pole elektromagnetyczne. Stad istotne jest
przestrzeganie zakazu lokalizacji zabudowy w pasie technologicznym linii wynoszacym po
35 m w kazda strone od skrajnego przewodu.

6. Zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia.
Na terenach objetych zmiang Studium nie znajduja sie zadne formy zagrozenia
bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia.

7. Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy.

Obszary objety zmiang Studium ze wzgledu na swoje potozenie przy drodze krajowej nr
15, wojewddzkiej stanowig potencjat dla uruchomienia tych terendw inwestycyjnych. Ich
wysoka dostepnos$¢ komunikacyjna daje gwarancje, ze tereny beda wykorzystywane w
maksymalny sposéb przez mieszkancéw. Obszary objete zmiang przeksztatcane bedg w
przewazajacej czesci pod funkcje uzytecznos¢ publicznej: edukacji oraz sportu i rekreaciji.

8. Stan prawny gruntéw.

Tereny objete zmiang Studium sg w wiekszosci wiasnoscig osob fizycznych, Skarbu
Panstwa w zarzadzie Agencji Nieruchomosci Rolnych, gminy Wrzesnia oraz Watbrzyskiej
Specjalnej Strefy Ekonomicznej ,, INVEST — PARK” spotki z o.0.

9. Obiekty i tereny chronione na podstawie przepisow odrebnych.
Na terenach objetych zmiang Studium znajdujq sie grunty klas III.

10. Obszary naturalnych zagrozen geologicznych.
Na terenach objetych zmiang Studium nie wystepujq obszary naturalnych zagrozen
geologicznych.

11. Udokumentowane zloza kopalin oraz zasobéw wéd podziemnych.

Na terenach objetych zmiang Studium nie wystepujg ztoza kopalin. Omawiane tereny
objete zmiang studium, poftozone sg w granicach obszaru zasobowego ujecia
komunalnego Wrzesnia, ktory zostat wyznaczony w ,Dokumentacji hydrogeologicznej
ujecie wody podziemnej z utwordw 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. Pierwszym
uzytkowym poziomem wodonosnym wystepujagcym na omawianym terenie jest poziom
trzeciorzedowy - miocenski, zalegajacy na gtebokosci okoto 94,0 m p.p.t. Poziom ten jest
W sposOb naturalny chroniony, przed bezposrednim doptywem ewentualnych
zanieczyszczen, przez naktad gliny zwatowej i itdw o tgcznej migzszosci okoto 94,0m. Ww.
naktad gliny i itu peini role absorpcyjng i spowalniajgca doptyw ewentualnych
zanieczyszczen infiltrujgcych z powierzchni terenu.

Ponadto cze$¢ omawianego terenu w m. Bierzglin i Sokotowo potozona jest na terenie
Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 143.Inowroctaw - Gniezno. Jest to subzbiornik
wod trzeciorzedowych, a srednia gtebokos¢ zalegania wody wynosi 120 m. Szacunkowe
zasoby wodne tego zbiornika wynoszg 96,0 m3/dobe. Wody z utwordw trzeciorzedowych
wykorzystywane sg w miejscach, gdzie brak jest uzytkowych zbiornikdw w utworach
czwartorzedowych. Serie wodonosne stanowig tutaj gtdwnie piaszczyste osady miocenu
zalegajgce najczesciej na gtebokosci >100 m. Przewarstwione sg czesto itami i mutkami.
W bezposrednim nadktadzie wystepuje, dobrze izolujaca od wptywdéw powierzchniowych
seria itdbw goérnego miocenu. Ciggtos¢ serii izolacyjnej bywa takze przerwana w gtebokich
rynnach erozyjnych powodujac fgcznos¢ hydrauliczng wodonos$nych utworéw trzeciorzedu
i czwartorzedu.

12. Tereny goérnicze wyznaczone na podstawie przepisé6w odrebnych.

Na terenie objetym zmiang Studium nie ma obszardw i terendéw gdrniczych utworzonych
w zwigzku z wydobywaniem ropy naftowej i gazu ziemnego. Nie wystepujg réwniez inne
tereny gdérnicze wyznaczone na podstawie przepiséw odrebnych.

Jednoczes$nie teren miasta i gminy Wrzesnia w oparciu o ustawe z dnia 9 czerwca 2011r.
Prawo geologiczne i gdrnicze (Dz.U.z 2014r. poz.613) jest objety koncesjami na
poszukiwanie i rozpoznawanie zt6z ropy naftowej i gazu ziemnego PGNiG 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.

13. Stan systemoéw komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia
uporzadkowania gospodarki wodnosciekowej, energetycznej oraz gospodarki
odpadami.

Bezposrednio do terendw objetych opracowaniem zmiany Studium przylegajg elementy
uktadu komunikacyjnego gminy takie jak: drogi gminne, drogi wojewddzkie nr 432,
droga krajowa nr 15. Zadna z tych drdg nie jest objeta zmiang studium.

Tereny objete opracowaniem znajdujg sie w sasiedztwie centrow poszczegdélnych wsi
(odpowiednio Grzymystawice, Bierzglin, Sokotowo) gdzie jest istniejgca siec
wodociggowa oraz energetyczna.

Na obszarze Miasta i Gminy Wrzesnia obowigzuje ,Aktualizacja Programu Ochrony
Srodowiska dla Miasta i Gminy Wrzeénia 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 urzadzen
technicznych bedacych wtasnoscig PGNIG S.A. Oddziat w Zielonej Gorze, 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, ktérej wiascicielem jest PSE-Zachdd
S.A.

Na obszarze opracowania znajduja sie rowy melioracyjne odprowadzajace wody
drenarskie.

14. Zadania stuzace realizacji ponadlokalnych celéw publicznych.



Na terenie objetym zmiang Studium przebiega nalezaca do krajowej sieci przesytowej
linia elektroenergetyczna relacji Konin - Plewiska o napieciu 2 x 400kV, ktora 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 nastepujacych terenow:

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
o$wiaty, edukacji publicznej, internaty;
b) terenu potozonego w miejscowosci Bierzglin, dziatka nr 80/2, oznaczonego w

obowigzujacym Studium jako teren obiektéw produkcyjnych sktadéw i magazynoéw;
Zmiana dotyczy wprowadzenia na teren opracowania:

terenu przeznaczonego pod zabudowe: UO - tereny zabudowy ustugowej - ustug
os$wiaty, edukacji publicznej, internaty;
) terenu potozonego w miejscowosci Sokotowo, dziatki nr 233, 234, 247, 254,

oznaczonego w obowigzujacym 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, placéw gier i zabaw w tym kubaturowe;

d) terenu potozonego w miejscowosci Sokotowo, dziatka nr 187, oznaczonego w
obowigzujacym 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. dziatki 124/2, oznaczonego w obowigzujgcym
Studium jako obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej, obiektow produkcyjnych,
skfadoéw i magazynéw;

Zmiana dotyczy wprowadzenia na teren opracowania:

P3 - tereny obiektéw produkcyjnych, skladéw i magazyndw;

T1 - terenu zwigzanego z realizacjg inwestycji infrastrukturalnych stuzacych wykonaniu
zadan wiasnych w zakresie kanalizacji.

Obszar objety zmiang Studium wynosi ok. 43,50 ha.

Na etapie sporzadzania 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
wylacznie funkcje wiodace na okreslonym terenie, natomiast doktadne przeznaczenie
terendw zostanie okreslone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego po
uwzglednianiu lokalnych uwarunkowan i wnioskdw wiascicieli nieruchomosci.

Niezaleznie od wskazanego kierunku przeznaczenia przy opracowywaniu planéw
miejscowych nalezy uwzglednia¢ ograniczenia wynikajace z przepiséw nadrzednych np.
dotyczacych ochrony zabytkéw, przyrody i srodowiska oraz ograniczen wynikajacych z
przebiegu sieci infrastruktury technicznej.

Na terenach oznaczonych symbolami:

US - ustala sie realizacje ustug sportu i rekreacji, placéw gier i zabaw, w tym
lokalizowanie obiektow kubaturowych, wraz z zielenig oraz z niezbedng infrastrukturg
techniczng i ukitadem komunikacyjnym obstugujacym te zabudowe. Lokalizacje oraz
zakres uzupetniajacej funkcji - zabudowy ustugowej zwigzanej z obstugq obiektow sportu
i rekreacji, nalezy okresli¢ na etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania



przestrzennego. Tereny funkcji uzupetniajgcej mogq by¢ realizowane na samodzielnie
wydzielonych dziatkach.

UO - ustala sie realizacje zabudowy ustugowej - ustug oswiaty, edukacji publicznej,
internaty wraz z niezbednag infrastrukturg techniczng i uktadem komunikacyjnym
obstugujacym te zabudowe. Lokalizacje oraz zakres uzupetniajgcej funkcji — ustug innych
zwigzanych i stworzonych na potrzeby ustug os$wiaty, ustug sportu i rekreacji, boisk i
placéw gier, zieleni, nalezy okresli¢ na etapie sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Tereny funkcji uzupetniajacej mogq by¢ realizowane
na samodzielnie wydzielonych dziatkach.

P3 - ustala sie realizacje obiektow produkcyjnych, sktadéw i magazynéw, wraz z
niezbedng infrastrukturg techniczng i uktadem komunikacyjnym obstugujagcym te
zabudowe oraz inwestycji infrastrukturalnych stuzacych wykonaniu zadan wiasnych w
zakresie kanalizacji. Zaleca sie lokalizowanie na tych terenach inwestycji generujacych
transport ciezarowy i inwestycji terenochtonnych. Lokalizacje oraz zakres uzupetniajacej
funkcji - zabudowy ustugowej, zabudowy mieszkaniowej oraz parkingow i infrastruktury
technicznej nalezy okresli¢ na etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Tereny funkcji uzupetniajgcej mogq by¢ realizowane na samodzielnie
wydzielonych dziatkach.

T1 - ustala sie realizacje obiektéw i urzadzen zwigzanych z infrastrukturg techniczng w
zakresie kanalizacji wraz z niezbednym uktadem komunikacyjnym; Funkcja uzupetniajaca
- rola, tgki i pastwiska.

2. Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania
terenéw, w

tym tereny wylaczone spod zabudowy.
W miejscowych planach nalezy okresli¢ doktadne parametry dotyczace powierzchni
dziatek, powierzchni terenu biologicznie czynnej i powierzchni zabudowy, intensywnosci
zabudowy, zasady podziatu terendéw na dziatki oraz parametry i wskazniki ksztattowania
zabudowy, w tym wysokosci budynkdw.
Ponizej zostaty wprowadzone orientacyjne wielkosci dla projektowanej - nowej zabudowy,
ktéore powinny stanowi¢ baze przy okreslaniu szczegdtowych wskaznikédw 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 zaleznosci od potrzeb
i charakteru zabudowy sasiedniej: wolnostojaca.

Forma zabudowy przeznaczenia uzupetniajgcego powinna by¢ tozsama z forma zabudowy
przewidziang w najblizszym otoczeniu.

Forma, charakter i gabaryty budynkéw powinny wspdigra¢é z inwestycjami
zlokalizowanymi na terenach sasiednich oraz powinny zosta¢ doprecyzowane na etapie
sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W miejscowych planach nalezy ustali¢ minimalne powierzchnie dziatek budowlanych
odpowiednio do charakteru wprowadzanej zabudowy.

Przewiduje sie lokalizowanie budynkow niskich i $redniowysokich tj. do 35m,
z dopuszczeniem dominant i przewyzszen obiektéw budowlanych. Zaktada sie, ze
powierzchnia biologicznie czynna terendw nie powinna by¢ mniejsza niz 10% powierzchni
dziatki, a powierzchnia zabudowy - nie wieksza niz 90% powierzchni dziatki budowlanej.
P3 - Na terenach zabudowy obiektéw produkcyjnych, sktadow i magazyndéw przewiduje
sie realizacje zabudowy wolnostojacej, zwartej, pierzejowej i blokowej.

Przewiduje sie lokalizowanie budynkéw o wysokosci do 50 m z dopuszczeniem dominant
i przewyzszen obiektéw budowlanych do 100 m. Ukfad, charakter i gabaryty budynkow
powinny tworzy¢ zwartq strukture przestrzenng. Powierzchnia biologicznie czynna
terendw nie powinna by¢ mniejsza niz 10% powierzchni dziatki/terenu, a powierzchnia
zabudowy - nie wigeksza niz 90% powierzchni dziatki budowlanej/terenu.



US, T1 - Na terenach o specjalnych warunkach zabudowy i zagospodarowania przewiduje
sie realizacje zabudowy wolnostojacej o gabarytach i formie adekwatnej do funkcji, ktérg
powinien dany teren petnié.

Forma, charakter i gabaryty budynkéow powinny wspoétgra¢c z inwestycjami
zlokalizowanymi na terenach sasiednich 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 byto okreslenie wymagan dotyczacych
ksztattowania komfortu akustycznego w Srodowisku.

W zakresie normatywu parkingowego dla nowych i rozbudowywanych obiektéw, na
terenach objetych zmiang Studium, w miejscowych planach powinno sie okresli¢
normatyw parkingowy w zaleznosci od przeznaczenia terenu.

Ponizej zostaty wprowadzone orientacyjne wielkosci dla projektowanej nowej zabudowy,
ktéore powinny stanowi¢ baze przy okreslaniu szczegdétowego 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,

o 2 stanowiska postojowe na kazdy lokal mieszkalny w zabudowie mieszkaniowej
jednorodzinnej,

) 2 stanowiska postojowe dla samochoddw osobowych na 100 m2 powierzchni
uzytkowej w zabudowie ustugowej typu biura, urzedy, banki, kancelarie itp.,

) 36 stanowisk postojowych dla samochodéw osobowych na 100 miejsc siedzacych
w zabudowie ustugowej typu obiekt gastronomiczny,

o 37 stanowisk postojowych dla samochodéw osobowych na 100 miejsc siedzacych
w zabudowie ustugowej typu kina, teatry, itp.,

o 3 stanowiska postojowe dla samochoddw osobowych na kazde 10 6zek w obiekcie
turystycznym lub innym zamieszkania zbiorowego,

) na kazdy teren infrastruktury 1 stanowisko postojowe dla samochoddéw
osobowych.

Dodatkowo powinno sie zapewni¢ lokalizacje stanowisk postojowych dla pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowg zgodnie z przepisami odrebnymi.

Ograniczenia w zabudowie wynikajace z przebiegu infrastruktury technicznej
Elektroenergetyczna sie¢ przesytowa

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 metrow (po 35 metréw od osi linii
w obu kierunkach).

W celu zabudowy terendw znajdujacych sie pod lub w bezposrednim sasiedztwie
elektroenergetycznych linii napowietrznych z przewodami gotymi, nalezy uwzgledniac
lokalizacje obiektu wzgledem takich linii, spetniajaca wymogi i normy przepisow
odrebnych.

Dla terenéw znajdujgcych sie w pasie technologicznym obowigzujgq nastepujgce ustalenia
dotyczace ograniczen ich uzytkowania i zagospodarowania:

o w pasie technologicznym linii:

- ustala sie zakaz realizacji obiektéw budowlanych przeznaczonych na staty pobyt
ludzi, tj.:
. zakazuje sie lokalizowania budynkéw mieszkalnych i budynkdéw uzytecznosci
publicznej typu szkota, szpital, internat, ztobek, przedszkole i podobne,



. zakazuje sie lokalizowania miejsc statego przebywania ludzi w zwigzku z pro-
wadzong dziatalnoscig gospodarcza, turystyczng, rekreacyjng,

. odstepstwa od tej zasady moze udzieli¢ wtasciciel linii, na warunkach przez
siebie okreslonych.

- nalezy uzgadnia¢ warunki lokalizacji wszelkich obiektéw z wtascicielem linii,

- nie wolno tworzy¢ hatd, nasypow 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 sasiedztwie powinny by¢ zaopiniowane przez wiasciciela linii.

Zalesienia terendw rolnych w pasie technologicznym linii mogg by¢ przeprowadzone
w uzgodnieniu z wiascicielem linii, ktéry okresli maksymalng wysokos$¢ sadzonych drzew
i krzewow.

Lokalizacja budowli zawierajacych materiaty niebezpieczne pozarowo, stacji paliw i stref
zagrozonych wybuchem w bezposrednim sgsiedztwie paséw technologicznych wymaga
uzgodnien z witascicielem linii.

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

Ograniczenia w zabudowie wynikajace z przebiegu infrastruktury
komunikacyjnej

Lokalizacja obiektow budowlanych przy drogach krajowych o klasie technicznej S i GP
powinna spetnia¢ wymagania wtasciwych przepisdw dotyczacych warunkéw technicznych
jakim powinny odpowiadac drogi publiczne i ich usytuowanie.

3. Obszary oraz zasady ochrony $rodowiska i jego zasobéw, ochrony przyrody,
krajobrazu kulturowego i uzdrowisk.
Zasady ochrony zasobow srodowiska

Omawiane tereny objete zmiang studium, potozone sq w granicach obszaru zasobowego
ujecia komunalnego Wrzesnia, ktéry zostat wyznaczony w ,Dokumentacji
hydrogeologicznej ujecie wody podziemnej z utwordw 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 czesc
omawianego terenu w miejscowosciach Bierzglin i Sokotowo potozona jest na terenie
Gléwnego Zbiornika Woéd Podziemnych nr 143 (trzeciorzedowego) - Subzbiornik
Inowroctaw-Gniezno, i mimo ze ww. warstwy geologiczne chronig uzytkowa 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
$rodowisko gruntowo-wodne, pod warunkiem zastosowania wifasciwych rozwigzan
technicznych gwarantujacych eliminacje mozliwosci zanieczyszczenia $rodowiska
gruntowego, a za jego posrednictwem uzytkowej warstwy wodonos$nej.

W zagospodarowaniu terendw nalezy dazy¢ do ochrony jakosci wéd podziemnych
i powierzchniowych poprzez zmniejszenie obcigzen i wyeliminowanie zrzutéow S$ciekow
bytowych do wodd 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 celdow grzewczych i technologicznych paliw
charakteryzujgcych sie najnizszymi wskaznikami emisyjnymi spalanych w urzadzeniach 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 porzadku i czystosci na
terenie gminy i przepisach odrebnych.

Charakter inwestycji nie powinien w zadnym wypadku powodowac zagrozenia dla zdrowia
ludzi.

Na omawianych terenach nie przewiduje sie lokalizowania uzdrowisk.

Nalezy wprowadzi¢ zapisy na etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego umozliwiajgce przebudowe, rozbudowe i likwidacje urzadzen wodnych i
sieci drenarskiej w miare postepu rozwoju infrastruktury budowlanej na danym terenie.

4. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr
kultury

wspoétczesnej.
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow
Objeta ochrong na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkdéw i opiece nad zabytkami (tekst jednolity Dz .U. z 2014 r., poz. 1446) na terenie
opracowania jest dziatka 187 w Sokotowie znajdujaca sie w gminnej ewidencji zabytkdw.
Przy opracowaniu miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego nalezy
wprowadzic¢ zapisy umozliwiajace ochrone dziedzictwa kulturowego i zabytkow.
Przy sporzadzaniu miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego powinno sie
uwzgledni¢ gminny program opieki nad zabytkami dla gm. Wrzesnia oraz obiekty ujete w
gminnej ewidencji zabytkow.
Na pozostatym obszarze opracowywanej zmiany studium nie wystepujg obiekty objete
ochrong na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw i
opiece nad zabytkami.

Zasady ochrony zabytkéw archeologicznych

Strefy ochrony stanowisk archeologicznych

Obszar gminy Wrzesnia zostat rozpoznany archeologicznie. Na terenie gminy wyznacza
sie strefy ochrony konserwatorskiej, w ktérych przedmiotem ochrony sag
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 wspotczesnej.

Na obszarze opracowywanej zmiany Studium nie wystepujg wartosciowe dobra kultury
wspotczesnej, ktdore mogtyby by¢ wskazane do objecia ochrona.

5. Kierunki rozwoju systemoéw komunikacji i infrastruktury technicznej.
Infrastruktura techniczna

Na obszarze objetym zmiang Studium dopuszcza sie lokalizowanie infrastruktury
technicznej, w tym telekomunikacyjnej.

Przewiduje sie uzupefnienie i zmodernizowanie uzbrojenia terendéw objetych zmiang
Studium w podstawowag siec infrastruktury technicznej.

Miejscowy plan okresli sposéb odprowadzenia $ciekéow bytowych, przemystowych oraz
wod opadowych iroztopowych, ktoéry zagwarantuje ochrone gruntéw przed
zanieczyszczeniami.

Przewiduje sie, ze S$cieki 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 beda do projektowanej kanalizacji
sanitarnej lub przydomowych i przyzakftadowych oczyszczalni. Scieki przemystowe, ktdre
bedg oczyszczane w przyzaktadowych oczyszczalniach $ciekdw, ktore spetniajq
wymagania okreslone w przepisach odrebnych mogg by¢ odprowadzane do rowdw
melioracyjnych. Przy czym dla lepszego efektu ekologicznego powinny by¢é w miare
mozliwosci i potrzeb wykorzystywane ponownie w procesie technologicznym danego
zaktadu. Natomiast odpady powstate po oczyszczeniu $ciekdw przemystowych powinny
by¢ zagospodarowywane zgodnie z regulaminem utrzymania porzadku i czystosci w
gminie Wrzes$nia oraz wojewodzkim planem gospodarki odpadami o ile réwniez nie mogq
by¢ wykorzystane w zaktadzie np. do produkcji energii.

Scieki w postaci woéd opadowych i roztopowych z nawierzchni szczelnych beda
odprowadzane do kanalizacji deszczowej, do dotow chtonnych lub beda rozprowadzone na
terenie, zgodnie z przepisami odrebnymi. Zabrania sie jakiegokolwiek odprowadzania
wod opadowych z terendw przylegtych na tereny kolejowe.

Docelowy pobdér wody do celéw bytowo - gospodarczych z sieci wodociggowej lub
z indywidualnych uje¢ wody, w tym ze studni gtebinowej.

Docelowy pobér wody do celow przemystowych z sieci wodociagowej 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 elektryczng z sieci elektroenergetycznych. W przypadku
projektowania obiektéw o duzym zapotrzebowaniu na energie elektryczng lub terenéw 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
wojewddzkich, krajowych. Czes$¢ obszardéw znajduje sie wytacznie w ich bezposrednim
sgsiedztwie tj.:

. teren potozony w miejscowosci Grzymystawice — droga wojewddzka nr 432 Leszno -
Krzywin — Srem - Sroda Wlkp. (G)- zaliczana do klasy drogi G,

. teren potozony w miejscowosci Bierzglin - droga gminna,

. teren potozony w miejscowosci Sokotowo - droga krajowa nr 15 Trzebnica -
Ostrdda, odcinek Trzebnica - Gniezno klasy G.

. teren potozony w miejscowosci Grzymystawice, Chwalibogowo - droga
wojewddzka nr 432 Leszno - Krzywin — Srem - Sroda Wikp. (G)- zaliczana do klasy drogi
G - gtéwnej;

Dodatkowo projektuje sie:

. nowy odcinek drogi wojewddzkiej nr 432 Leszno-Krzywin-Srem-Sroda WIkp.-

Wrzesnia o parametrach drogi klasy G;
. nowy odcinek drogi gminnej w miejscowosci Grzymystwice — Chocicza Mata.

Lokalizacje projektowanych skrzyzowan i drég dla powigzan komunikacyjnych maijq
charakter orientacyjny i mogq ulec zmianie w miare potrzeb na etapie opracowania
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.

Obstuga komunikacyjna:

Obstuga komunikacyjna terenu powinna nawigzywa¢ do uktadu podstawowego
zaprojektowanego dla tej czesci gminy Wrzesnia.

Obstuge komunikacyjng terendw potozonych przy drodze krajowej 15 powinno sie
przewidzie¢ poprzez ukfad drég lokalnych i zbiorczych z wiaczeniem do ww. drdog na
istniejgcych skrzyzowaniach, przy zachowaniu odpowiednich odlegtosci pomiedzy nimi.



Dostepnos¢ terenu do drog wojewddzkich istniejgcych i projektowanych powinno sie
zapewni¢ wewnetrznymi uktadami komunikacyjnymi, pofaczonymi z tg droga poprzez
drogi nizszej kategorii, a w przypadku ich braku bezposrednio z drogi wojewddzkiej.
Bezposrednie potaczenie z drogami wojewddzkimi winno uwzgledniaé¢ bezpieczenstwo
ruchu na tych drogach (np. budowe lewoskretéw, zmiane lokalizacji zjazdow przy
réwnoczesnej likwidacji zjazdow istniejacych, budowe drég 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
0 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 szczego6towo charakter inwestycji.

Ponadto na obszarze objetym zmiang Studium ustala sie mozliwos¢ lokalizacji innych
inwestycji celu publicznego pod warunkiem podjecia dziatan minimalizujacych ewentualne
kolizje z docelowymi funkcjami terenu.

7. Obszary, na ktorych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o
znaczeniu
ponadlokalnym, zgodnie 2z ustaleniami planu zagospodarowania

przestrzennego

wojewodztwa i ustaleniami programéw, o ktérych mowa w art. 48 ust. 1
ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Na obszarze objetym zmiang Studium znajduje sie linia elektroenergetyczna 2 x 400kV,
ktora jest inwestycjg celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

8. Obszary, dla ktorych obowiazkowe 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 2000
m? oraz obszary przestrzeni publicznej.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wyznacza sie terendéw, dla ktérych jest
obowigzkowe sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
podstawie przepisow odrebnych, w tym obszaréow wymagajacych scalen i podziatu
nieruchomosci, a takze obszardw rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m2 oraz obszardw przestrzeni publicznej.

9. Obszary, dla ktorych gmina zamierza sporzadzi¢c miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, w tym obszary wymagajace zmiany
przeznaczenia gruntow rolnych i leénych na cele nierolnicze i nielesne.
Wystepowanie terendw rolnych objetych zmiang Studium, a wymagajacych uzyskania
zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw 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 III,
ktore wymagajq uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych na cele
nierolnicze w zwigzku z zamiarem przeznaczenia ich na cele budowlane.

10. Kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej.
Na terenach objetych zmiang Studium nie wskazano obszarow przeznaczonych do
zalesienia.

11. Obszary narazone na niebezpieczeinstwo powodzi i osuwania sie mas
ziemnych.



Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepuja obszary narazone na
niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie mas ziemnych.

12. Obiekty lub obszary, dla ktorych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar
ochronny.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wyznacza sie obiektdéw, ani obszaréw dla
ktérych nalezatoby w ztozu kopaliny wyznaczy¢ filar ochronny.

13. Obszary pomnikéw zaglady i stref ochronnych oraz obowiazujace na nich
ograniczenia prowadzenia dzialalno$éci gospodarczej, zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozéw
zagtady

(Dz. U. Nr 41, poz. 412 oraz z 2002 r. Nr 113, poz. 113, poz. 984 i Nr 153, poz.
1271).

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary pomnikéw zagtady i stref
ochronnych, dla ktérych obowigzujg ograniczenia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej,
zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terendéw bytych
hitlerowskich obozéw zagtady.

14. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywacji.
Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg tereny wymagajace przeksztatcen,
rehabilitacji lub rekultywacji.

15. Granice terenéw zamknietych i ich stref ochronnych.
Na obszarach objetych zmiang Studium nie wystepuja tereny zamkniete.

16. Inne obszary problemowe, w zaleznosci od uwarunkowan i potrzeb
zagospodarowania wystepujacego w gminie.
Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary problemowe.

17. Uzasadnienie zawierajace objasnienia przyjetych rozwiazan oraz synteza
ustalen
zmiany Studium.

Podstawowa wersja Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Wrzesnia zostata zatwierdzona uchwata 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 XXXII/382/2014 z dnia 22 maja 2014 roku.

Obecna zmiana studium jest opracowywana na podstawie wywofanej uchwaty Rady
Miejskiej we Wrzesni nr XXI/270/2013 z dnia 16 maja 2013 r. o przystgpieniu do zmiany
studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Wrzes$nia w granicach administracyjnych gminy. Zmiana obecna dotyczy nastepujgcych
terendéw:

. terenu potozonego w miejscowosci Grzymystawice, dziatka nr 41/15,

. terenu potozonego w miejscowosci Bierzglin, dziatka nr 80/2,

. terenu potozonego w miejscowosci Sokotowo, dziatki nr 233, 234, 247, 254,

. terenu potozonego w miejscowosci Sokotowo, dziatka nr 187;

. terenu pofozonego 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.
Niniejsze opracowanie uwzglednia wnioski skltadane w ramach przeprowadzonej
procedury zmiany studium. Ustalenia dotyczace uwarunkowan i gtownych kierunkéw
rozwoju gminy w dotychczas obowigzujagcym studium wuznaje sie za aktualne.
Wprowadzona zmiana stanowi kontynuacje i uzupetnienie istniejacych struktur
funkcjonalno - przestrzennych.
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