
UCHWAŁA NR XXIV/224/2021 
RADY MIEJSKIEJ WE WRZEŚNI 

z dnia 28 maja 2021 r. 

w sprawie zmiany Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta 
i Gminy Września – część H 

Na podstawie art. 7 ust. 1 i art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (t.j. 
Dz. U. z 2020 r. poz. 713 ze zm.) 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 2021 r. poz. 741), w związku z uchwałą 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, Rada Miejska we 
Wrześni uchwala co następuje: 

§ 1. Uchwala się zmianę Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta 
i Gminy Września, przyjętego uchwałą Nr XIV/108/99 Rady Miejskiej we Wrześni z dnia 27 września 1999 r., 
zmienionego uchwałą Rady Miejskiej we Wrześni Nr XI/99/03 z dnia 9 lipca 2003 r., uchwałą Rady Miejskiej 
we Wrześni Nr XIV/190/2008 z dnia 15 maja 2008 r., uchwałą Rady Miejskiej we Wrześni nr XXXII/382/2014 
z dnia 22 maja 2014 r., uchwałą Rady Miejskiej we Wrześni nr V/38/2015 z dnia 19 lutego 2015 r., uchwałą 
Rady Miejskiej we Wrześni nr XVI/229/2016 z dnia 30 maja 2016 r., uchwałą Rady Miejskiej we Wrześni nr 
XXIV/321/2017 z dnia 21 kwietnia 2017 r., uchwałą Rady Miejskiej we Wrześni nr XXV/335/2017 z dnia 
21 czerwca 2017 r., uchwałą Rady Miejskiej we Wrześni nr V/41/2019 z dnia 28 marca 2019 r. oraz uchwałą 
Rady Miejskiej we Wrześni nr XVII/180/2020 z dnia 29 października 2020 r., zwaną dalej „zmianą studium”. 

§ 2. Zmiana studium obejmuje części obrębów: Białężyce, Nadarzyce, Obłaczkowo, Ostrowo Szlacheckie, 
Przyborki, Otoczna, Chocicza Mała, Psary Wielkie, Chwalibogowo i miasta Września w zakresie wskazanym 
na załączniku nr 1 do niniejszej uchwały. 

§ 3. Integralnymi załącznikami do niniejszej uchwały są: 

1) ujednolicony rysunek studium, zawierający zmiany wprowadzone niniejszą uchwałą, stanowiący załącznik   
nr 1; 

2) ujednolicony tekst studium, zawierający zmiany wprowadzone niniejszą uchwałą, stanowiący załącznik      
nr 2; 

3) rozstrzygnięcie o sposobie rozpatrzenia uwag, stanowiące załącznik nr 3; 

4) dane przestrzenne w postaci dokumentu elektronicznego GML, stanowiące załącznik nr 4. 

§ 4. Wykonanie uchwały powierza się Burmistrzowi Miasta i Gminy Września. 

§ 5. Uchwała wchodzi w życie z dniem podjęcia. 

 

   

Przewodniczący Rady 
Miejskiej we Wrześni 

 
 

Bogdan Nowak 
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UZASADNIENIE

w sprawie zmiany  Studium  uwarunkowań  i  kierunków  zagospodarowania  przestrzennego Miasta

i Gminy Września – część H

Uchwałą  nr  XXI/270/2013  z dnia  16  maja  2013  r.  Rada  Miejska  we  Wrześni  przystąpiła  do

sporządzenia zmiany Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy

Września.

Przedmiotem opracowania  jest  wprowadzenie  do ustaleń Studium na obszarach wyznaczonych na

rysunku, stanowiącym załącznik nr 1 do niniejszej uchwały, nowych funkcji, korekta istniejących, jak też

dostosowanie  dotychczasowych  ustaleń  Studium do  obecnie  obowiązujących  uwarunkowań  faktycznych

(potrzeby inwestycyjne, rozwój społeczno-gospodarczy), co umożliwi bardziej racjonalne gospodarowanie

przestrzenią przy uwzględnieniu aktualnych potrzeb rozwojowych Miasta i Gminy Września. 

Podstawowymi celami niniejszej zmiany Studium są: 

1) Białężyce (dz.  nr  18/6,  18/7,  18/10,  18/12,  obręb Białężyce,  gm.  Września)  –  wprowadzenie

funkcji terenów zabudowy usługowej;

2) Września (dz. nr 940/3, 940/4, obręb miasta Września, gm. Września) – wprowadzenie funkcji

terenów zabudowy usługowej;

3) Nadarzyce (dz. nr. 50/10 cz., obręb Nadarzyce, gm. Września) – wprowadzenie funkcji terenów

usług sportu i rekreacji;

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

obręb Obłaczkowo, gm. Września) – wprowadzenie funkcji produkcyjnej, składów, magazynów

i usług;

5) Ostrowo Szlacheckie (dz.  nr  57,  obręb Ostrowo Szlacheckie,  gm. Września)  – wprowadzenie

funkcji terenów usług sportu i rekreacji;

6) Przyborki (dz. nr 84/14 cz., 108/9 cz., obręb Przyborki, gm. Września) – wprowadzenie funkcji

terenów zabudowy mieszkaniowej;

7) Otoczna (dz. nr 96/14, 150, obręb Otoczna, gm. Września) – wprowadzenie funkcji produkcyjnej,

składów, magazynów i usług;

8) Chocicza Mała (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,  obręb  Chocicza  Mała,  gm.  Września)  –  wprowadzenie  funkcji  produkcyjnej,

składów, magazynów i usług;

9) Obłaczkowo (dz. nr 5/9, 5/4, 5/7, obręb Obłaczkowo, gm. Września) – wprowadzenie funkcji

produkcyjnej, składów, magazynów i usług;

10) Psary Wielkie (dz. nr 17, 18 cz., obręb Psary Wielkie, gm. Września) – wprowadzenie funkcji

terenów zabudowy mieszkaniowej;

11) Chwalibogowo (dz. nr 98/3 cz., obręb Chwalibogowo, gm. Września) – wprowadzenie funkcji

terenów usług sportu i rekreacji.
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Po podjęciu przez Radę Miejską we Wrześni ww. uchwały nr XXI/270/2013 z dnia 16 maja 2013 r.

wykonano  wszystkie  niezbędne  czynności  proceduralne  wymienione  w  art.  11  ustawy  z dnia  27 marca

2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741) oraz w przepisach

odrębnych, tj.:

 ogłoszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie, a także w sposób zwyczajowo przyjęty,

o podjęciu uchwały o przystąpieniu do sporządzania zmiany studium, określając formę, miejsce

i termin składania wniosków dotyczących studium;

 zawiadomiono na piśmie o podjęciu uchwały o przystąpieniu do sporządzania zmiany studium

instytucje i organy właściwe do uzgadniania i opiniowania projektu studium;

 sporządzono  projekt  zmiany  studium  rozpatrując  wnioski,  uwzględniając  ustalenia  planu

zagospodarowania przestrzennego województwa; 

 sporządzono prognozę oddziaływania na środowisko; 

 uzyskano  od  gminnej  komisji  urbanistyczno-architektonicznej  opinię  o  projekcie  zmiany

studium;

 wystąpiono  o  wskazane  w  ustawie  uzgodnienia  i  opinie  dotyczące  rozwiązań  przyjętych

w projekcie zmiany studium;

 wprowadzono zmiany wynikające z uzyskanych opinii i dokonanych uzgodnień;

 ogłoszono o wyłożeniu projektu zmiany studium do publicznego wglądu i wyłożono ten projekt

do  publicznego  wglądu,  opublikowano  na  stronach  internetowych  Urzędu  Miasta  i  Gminy

we Wrześni oraz zorganizowano w tym czasie dyskusję publiczną nad przyjętymi w projekcie

zmiany studium rozwiązaniami;

 wyznaczono  termin  w  którym  osoby  prawne  i  fizyczne  oraz  jednostki  organizacyjne

nieposiadające  osobowości  prawnej  mogą  wnosić  uwagi  dotyczące  projektu  zmiany  studium

(do wyłożonego do publicznego wglądu projektu zmiany studium wpłynęło 16 uwag, które nie

zostały uwzględnione).

W związku z powyższym z uwagi na zakończenie prac planistycznych nad przedmiotowym etapem,

podjęcie niniejszej uchwały jest uzasadnione.
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ZAŁĄCZNIK NR 2
DO UCHWAŁY NR  XXIV/224/2021
RADY MIEJSKIEJ WE WRZEŚNI 
Z DNIA 28 MAJA 2021 r.

ZMIANA
STUDIUM UWARUNKOWAŃ I KIERUNKÓW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Miasta i Gminy Września 

2021

TEKST UJEDNOLICONY

WRZEŚNIA 2021
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Tekst ujednolicony Zmiany Studium Uwarunkowań i Kierunków
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Września składa się

z następujących części Ia, Ib, II, III, IV, V, VI, VII, VIII, IX i X

Część  Ia  -  stanowi  tekst  Studium z  1999  r.,  w  którym dokonuje  się  zmiany
w postaci wykreśleń tekstu, które są spowodowane unacześnieniem tekstu na czas
opracowania obecnych zmian.

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

Projektant: mgr inż. arch. Hanna Borucińska-Bieńkowska
uprawnienia urbanistyczne nr 1483/96

Część  Ib  -  stanowi  tekst  zmiany  Studium  uwarunkowań  i  kierunków
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Września z 2003 r., w którym
dokonuje  się  zmiany  w  postaci  wykreśleń  tekstu,  które  są  spowodowane
unacześnieniem tekstu na czas opracowania obecnych zmian.

Zespół autorski zmiany studium 2003 r.: Pracownia Architektoniczna
Judyta i Michał Hess
61-803 Poznań, ul. Św. Marcin 8/6

Projektant: mgr Eleonora Rybczyńska
członek ZOIZ Z-88

Część  II  -  stanowi  tekst  zmiany  Studium  uwarunkowań  i  kierunków
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Września z 2008 r. zawierający
identyfikację obszarów i problemów stanowiących przedmiot zmiany.

Zespół autorski zmiany studium 2008 r.: Autorska Pracownia Architektoniczna
Paweł Szumigała
60-325 Poznań, ul. Trybunalska 40 

Projektant prowadzący: dr inż. arch. Paweł Szumigała
członek ZOIU nr Z- 432

Część  III  -  stanowi  tekst  zmiany  Studium  uwarunkowań  i  kierunków
zagospodarowania  przestrzennego  Miasta  i  Gminy  Września  –  część  A,  dla
terenów położonych między Obłaczkowem i Chociczą Małą (2014 r.).

Zespół autorski zmiany studium 2014 r.: M&R Biuro Projektów Mieloch Sp. z o.o.
61-695 Poznań, ul. Macieja Rataja 106a 

Projektant prowadzący: mgr inż. arch. Ewa Mieloch-Stojczyk
członek ZOIU nr Z-442
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Część  IV  -  stanowi  tekst  zmiany  Studium  uwarunkowań  i  kierunków
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Września – część B (2015 r.).

Zespół autorski zmiany studium 2015 r.: M&R Biuro Projektów Mieloch Sp. z o.o.
61-695 Poznań, ul. Macieja Rataja 106a 

Projektant prowadzący: mgr inż. arch. Ewa Mieloch-Stojczyk
członek ZOIU nr Z-442

Część  V  -  stanowi  tekst  zmiany  Studium  uwarunkowań  i  kierunków
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Września – część C (2016 r.).

Zespół autorski zmiany studium 2016 r.: AREAL PLAN Projektowanie i Doradztwo 
Urbanistyczne
61-684 Poznań, Os. Przyjaźni 7/60

Projektant prowadzący: mgr Bartosz Wiercioch
członek ZOIU nr Z-564

Część  VI  -  stanowi  tekst  zmiany  Studium  uwarunkowań  i  kierunków
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Września – część D (2017 r.).

Zespół autorski zmiany studium 2017 r.: PLAN Pracownia Projektowa Lutomiła Niełacna
60-681 Poznań, Os. Bolesława Chrobrego 41/7

Projektant prowadzący: mgr Tomasz Kuźniar
członek ZOIU nr Z-582

Część  VII  -  stanowi  tekst  zmiany  Studium  uwarunkowań  i  kierunków
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Września – część E (2017 r.).

Zespół autorski zmiany studium 2017 r.: AREAL PLAN Projektowanie i Doradztwo 
Urbanistyczne
61-684 Poznań, Os. Przyjaźni 7/60

Projektant prowadzący: mgr Bartosz Wiercioch
członek ZOIU nr Z-564

Część  VIII  -  stanowi  tekst  zmiany  Studium  uwarunkowań  i  kierunków
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Września – część F (2019 r.).

Zespół autorski zmiany studium 2019 r.: Sura System Miłosz Sura
ul. Głogowska 115/22, 60-266 Poznań

Główny Projektant:                                                           mgr Miłosz Sura, członek ZOIU nr Z-534
Projektant:                                                                         mgr Patrycja Sura

–––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––
Id: 9F33F11B-1F68-407D-813D-E5A4DC7B1CF7. Podpisany Strona 3



Część  IX  -  stanowi  tekst  zmiany  Studium  uwarunkowań  i  kierunków
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Września – część G (2020 r.).

Zespół autorski zmiany studium 2020 r.: Sura System Miłosz Sura
ul. Głogowska 115/22, 60-266 Poznań

Główny Projektant:                                                           mgr Miłosz Sura, członek ZOIU nr Z-534
Projektant:                                                                         mgr Patrycja Sura

Część  X  -  stanowi  tekst  zmiany  Studium  uwarunkowań  i  kierunków
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Września – część H (2021 r.).

Zespół autorski zmiany studium 2021 r.: SINELINEA Monika Kuźniar
ul. Józefa Sowińskiego 41b/36, 60-284 Poznań

Główny Projektant:                                                           mgr inż. Tomasz Kuźniar, ZOIU nr Z-582
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ZMIANA STUDIUM UWARUNKOWAŃ I KIERUNKÓW

ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

MIASTA I GMINY WRZEŚNIA

Załącznik nr 2 do uchwały nr XXIV/224/2021

Rady Miejskiej we Wrześni z dnia 28 maja 2021 r.

WRZEŚNIA 2021
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ZMIANA STUDIUM UWARUNKOWAŃ I KIERUNKÓW

ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

MIASTA I GMINY WRZEŚNIA

Załącznik nr 2 do uchwały nr XVII/180/2020

Rady Miejskiej we Wrześni z dnia 29 października 2020 r.

OPRACOWANIE:

Miłosz Sura – główny projektant

Patrycja Sura – projektant

WRZEŚNIA 2020
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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.

Zakres  przedmiotowej  zmiany  Studium,  zwanej  dalej  „zmianą  Studium  nr  IX”

o powierzchni około 53,4 ha obejmuje zmiany o następującym zasięgu: 

1) Białężyce – oznaczone na załączniku graficznym symbolem „P/U9”, teren obiektów

produkcyjnych, składów, magazynów i usług , obszar w Białężycach;

2) Bierzglinek - oznaczony na załączniku graficznym symbolem „M9”, teren zabudowy

mieszkaniowej, obszar w rejonie ulicy Wierzbowej;

3) Obłaczkowo  (2  tereny)  -  oznaczone  na  załączniku  graficznym  symbolem  „PG9”,

obszar i teren górniczy oraz złoże kruszywa naturalnego, przy granicy z obrębem

Osowo;

4) Września,  Przyborki  - oznaczone na załączniku graficznym symbolem „U9”, teren

zabudowy usługowej,  obszar  w rejonie  północno-zachodniej  granicy  miasta  oraz  

w bezpośrednim sąsiedztwie na terenie wsi Przyborki.

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

w zakresie  kierunkowego  przeznaczenia,  w tym dostosowania  dotychczasowych ustaleń

Studium  do  obecnie  obowiązujących  uwarunkowań  związanych  z  potrzebami

inwestycyjnymi  oraz  wprowadzenie  uwarunkowań  wynikających  z  występowania

udokumentowanych złóż kopalin jak również ujawnienia w studium występowania terenu 

i obszaru górniczego. Decyzją z dnia:

-  6 lutego 2015 roku Marszałek Województwa Wielkopolskiego zatwierdził dokumentację

geologiczną  złoża  kruszywa  naturalnego  piasku  Obłaczkowo  w  kat.  C1,  miejscowość

Obłaczkowo,  gmina  Września,  powiat  wrzesiński  –  działki  ewidencyjne  126/2  i  127/1  

o powierzchni 4,68 ha ustalającą zasoby geologiczne złoża na wg stanu na dzień 31 grudnia

2014 r. w ilości: 405,2 tys. ton w kat. C1.;
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-  27 lipca 2015 roku Marszałek Województwa Wielkopolskiego zatwierdził  dokumentację

geologiczną  złoża  kruszywa  naturalnego  piasku  Obłaczkowo BP w kat.  C1,  miejscowość

Obłaczkowo,  gmina  Września,  powiat  wrzesiński  –  działki  ewidencyjne  149/3  i  149/6  

o powierzchni 23,12 ha ustalającą zasoby geologiczne złoża na wg stanu na dzień 31 grudnia

2014 r. w ilości: 1 296,63 tys. ton w kat. C1;

- 23 września 2019 r. Marszałek Województwa Wielkopolskiego zatwierdził dokumentację

geologiczną złoża kruszywa naturalnego piasku Obłaczkowo BP II w kat. C1, miejscowości

Obłaczkowo, gmina Września, powiat wrzesiński – działka ewidencyjna 128 o powierzchni

2,13 ha.

Podstawowymi celami niniejszej zmiany są: 

1) Białężyce  –  obszar  w  rejonie  drogi  krajowej  nr  92  i  linii  kolejowej  nr  281  –

wprowadzenie  funkcji  obiektów  produkcyjnych,  składów,  magazynów  i  usług  –

P/U9;

2) Bierzglinek - obszar w rejonie ulicy Wierzbowej - wprowadzenie  funkcji zabudowy

mieszkaniowej– M9;

3) Obłaczkowo (2 tereny) – przy granicy z obrębem Osowo - wprowadzenie funkcji

obszaru i terenu górniczego oraz złoża kruszywa naturalnego – PG9;

4) Września w rejonie  północno-zachodniej  granicy miasta i  w części  na terenie wsi

Przyborki – wprowadzenie  funkcji zabudowy usługowej – U9.

Zmiana  Studium  wpisuje  się  w wizję  Miasta  i  Gminy  Września,  określoną  w uchwale  

nr  VIII/122/2015  Rady  Miejskiej  we  Wrześni  z  dnia  25  czerwca  2015  roku  w  sprawie:

przyjęcia Strategii Rozwoju Miasta i Gminy Września na lata 2014-2020. 

Wspomniana wizja brzmi: „MIASTO I GMINA WRZEŚNIA LIDEREM DYNAMICZNEGO

ROZWOJU  SPOŁECZNO  –  GOSPODARCZEGO  W  STREFIE  ZEWNĘTRZNEJ

METROPOLII POZNAŃSKIEJ. OFERUJĄCA OBECNYM I PRZYSZŁYM MIESZKAŃCOM

NOWOCZESNE, PRZYJAZNE ORAZ KONKURENCYJNE MIEJSCE DO ŻYCIA I PRACY.”

Dodatkowo w aktualnie obowiązującej Strategii Rozwoju Miasta i Gminy Września na lata

2014-2020  znajduje  się  zapis  mówiący  o  tym,  że  „należy  wspierać  i  wzmacniać  rozwój

sektora małej i średniej przedsiębiorczości. Stanowi on bowiem szansę i warunek stabilnego

rozwoju Gminy i jej mieszkańców. Szczególną rolę będą pełniły także działania wspierające
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nie  tylko  powstawanie  MSP,  ale  także  ich  rozwój  w  kierunku  rozszerzenia  działalności

i zwiększenia konkurencyjności na rynkach międzynarodowych.”

W zakresie nieomówionym w poszczególnych punktach niniejszej zmiany Studium nr IX

zastosowanie  znajdują  ustalenia  i  informacje  dotychczas  obowiązującego  Studium,

uchwalonego uchwałą Rady Miejskiej we Wrześni nr XIV/108/99 z dnia 27 września 1999 r.,

ze zmianami I-VIII.  

2. UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO

2.1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu.

Charakterystyka obecnego zainwestowania poszczególnych obszarów:

1) Obszar położony w Białężycach w rejonie drogi krajowej nr 92 i linii kolejowej nr 281

o powierzchni około 1,9 ha.

Zgodnie z ewidencją gruntów i budynków w obrębie Białężyc znajdują się grunty orne klas

IIIb, IVa i IVb.

Ryc.1.   Granice   zmiany   Studium   nr  IX   –   Białężyce

 

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

W  obecnie  obowiązującym  studium  są  to  tereny  obiektów  produkcyjnych,  składów

i magazynów. 
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W  obrębie  części  tego  terenu  (działka  o  nr  ewid.  105/15)  obowiązuje  miejscowy  plan

zagospodarowania przestrzennego w miejscowości Białężyce – dz. nr ewid. 105/15 (Uchwała

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

2) Obszar położony w Bierzglinku w rejonie ulicy Wierzbowej o powierzchni około 11,6 ha,

obecnie  w  części  od  strony  ulicy  Wierzbowej  zabudowany  budynkami  mieszkalnymi

i zagrodowymi. Pozostały teren użytkowany jest rolniczo.  Zgodnie z ewidencją gruntów

i budynków w obrębie  tego  obszaru  znajdują  się  grunty  orne  V i  VI  klasy  bonitacyjnej,

nieużytki oraz tereny mieszkaniowe i pastwiska.

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

(źródło: http://wrzesnia.e-mapa.net/)

W obowiązującym studium przedmiotowy obszar związany jest z funkcją mieszkalną oraz

terenami zalesień. Część tego terenu stanowi obszar rolniczej przestrzeni produkcyjnej.

W  bezpośrednim  sąsiedztwie  obowiązują  dwa  miejscowe  plany  zagospodarowania

przestrzennego związane z zabudową mieszkaniową jednorodzinną.
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3)  Obszar położony w obrębie Obłaczkowo (2 tereny) o powierzchni około 33,4 ha. Zgodnie 

z  ewidencją  gruntów  i  budynków  w  obrębie  tego  obszaru  znajdują  się  grunty  rolne

zabudowane oraz grunty orne V i VI klasy, łąki i nieużytki.

Ryc.3. Granice zmiany Studium nr IX – Obłaczkowo (2 tereny)

(źródło: http://wrzesnia.e-mapa.net/)
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W  obowiązującym studium są to  obszary przeznaczone do zalesienia,  obszary  rolniczej

przestrzeni produkcyjnej, torfowiska, bagna i oczka wodne. W części są to również tereny

obiektów produkcyjnych i magazynów.

5) Obszar  położony we Wrześni  w rejonie  północno-zachodniej  granicy  miasta  i  we wsi

Przyborki o powierzchni około 6,5 ha.

Zgodnie z ewidencją gruntów i budynków w obrębie obszaru w mieście Września znajdują

się  grunty  orne  IVb,  V  i  VI  klasy  bonitacyjnej,  natomiast  w  Przyborkach  –  inne  tereny

zabudowane.

Ryc.4. Granice zmiany Studium nr IX – Września

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

W obecnie obowiązującym studium są to tereny zieleni i tereny zabudowy mieszkaniowej.

Przez teren ten przebiega również gazociąg gazu zaazotowanego.

W niedalekim sąsiedztwie obowiązuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

związany z zabudową mieszkaniową jedno i wielorodzinną. Na części terenu obowiązuje

miejscowy  plan  zagospodarowania  przestrzennego  pod  budownictwo  mieszkaniowe

w  rejonie  ulicy  Paderewskiego  we  Wrześni  (Uchwała  Rady  Miejskiej  we  Wrześni  

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

2.2. Stan ładu przestrzennego i wymogi jego ochrony:
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Zasadniczym celem niniejszej zmiany studium w odniesieniu do wymogów ochrony ładu

przestrzennego jest korekta istniejących kierunków zagospodarowania przestrzennego oraz

wskaźników zabudowy i zagospodarowania przestrzennego, wynikająca z konieczności ich

aktualizacji i dostosowania do obecnych potrzeb inwestycyjnych Gminy. 

1) Teren położony w Białężycach, obecnie użytkowany rolniczo. Bliskość drogi krajowej

nr  92  powoduje,  iż  kontynuowanie  funkcji  rolniczej  nie  jest  uzasadnione.  Teren

predysponowany pod funkcje produkcyjne, magazynowe, usługowe.

2) Teren położony w Bierzglinku w obrębie ulicy Wierzbowej, w części zabudowany

jest  budynkami  mieszkalnymi  i  zagrodowymi,  w  części  użytkowany  rolniczo.

Rozwój  zabudowy  będzie  miał  swoje  uzasadnienie  w  istniejącym  sąsiedztwie

terenów zainwestowanych.

3) Tereny  położone  w  Obłaczkowie  użytkowane  są  rolniczo,  na  części  terenów

wydobywane jest kruszywo. Decyzjami z:

-  6  lutego  2015  roku  Marszałek  Województwa  Wielkopolskiego  zatwierdził

dokumentację geologiczną złoża kruszywa naturalnego piasku Obłaczkowo w kat.

C1,  miejscowość  Obłaczkowo,  gmina  Września,  powiat  wrzesiński  –  działki

ewidencyjne 126/2 i 127/1 o powierzchni 4,68 ha ustalającą zasoby geologiczne złoża

na wg stanu na dzień 31 grudnia 2014 r. w ilości: 405,2 tys. ton w kat. C1;

-  27  lipca  2015  roku  Marszałek  Województwa  Wielkopolskiego  zatwierdził

dokumentację  geologiczną  złoża  kruszywa  naturalnego  piasku  Obłaczkowo  BP

w kat.  C1,  miejscowość Obłaczkowo,  gmina Września,  powiat  wrzesiński – działki

ewidencyjne 149/3 i 149/6 o powierzchni 23,12 ha ustalającą zasoby geologiczne złoża

na wg stanu na dzień 31 grudnia 2014 r. w ilości: 1 296,63 tys. ton w kat. C1;

-  23  września  2019  r.  Marszałek  Województwa  Wielkopolskiego  zatwierdził

dokumentację geologiczną złoża kruszywa naturalnego piasku Obłaczkowo BP II w

kat.  C1,  miejscowości  Obłaczkowo,  gmina  Września,  powiat  wrzesiński  –  działka

ewidencyjna 128 o powierzchni 2,13 ha.

4) Teren  w  rejonie  północno-zachodniej  granicy  miasta  Września  oraz  części  wsi

Przyborki,  obecnie  użytkowany  rolniczo.  W  części  terenu  prowadzona  jest

działalność gospodarcza – tartak na działce o  nr ewid.  19/6.  Ustalona w studium
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zieleń nie ma odzwierciedlenia w faktycznym stanie.  Bliskość drogi krajowej oraz

pobliskiego  rozwijającego  się  osiedla  mieszkaniowego  predysponuje  ten  teren  do

rozwoju funkcji usługowych. 

W  celu  efektywnej  zabudowy  i  zagospodarowania  powyższych  terenów  jak  również

uwzględnienia  uwarunkowań  związanych  z  występowaniem  złóż  kopalin,  biorąc  pod

uwagę  aktualne  potrzeby  Gminy,  przyjmując  jako  naczelną  zasadę  zrównoważonego

rozwoju  należy  uaktualnić  obowiązujące  dokumenty  planistyczne.  Podstawowym

warunkiem  realizacji  ww.  kierunków  zmian  winno  być  jednakże  objęcie  obszarów

opracowania  miejscowymi  planami  zagospodarowania  przestrzennego,

uszczegóławiającymi rozwiązania przyjęte w niniejszej zmianie studium na poziomie prawa

miejscowego. 

2.3. Stan środowiska, w tym stan rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej, wielkość i jakość

zasobów  wodnych  oraz  wymogów  ochrony  środowiska,  przyrody  i  krajobrazu,  w  tym

krajobrazu kulturowego.

Zgodnie  z  podziałem  Polski  na  regiony  fizycznogeograficzne  wg  Kondrackiego,  gmina

Września  położona  jest  w  mezoregionie  Równina  Wrzesińska,  wchodzącym  w  skład

makroregionu  Pojezierza  Wielkopolskiego,  podprowincji  Pojezierze  Południowobałtyckie.

Gmina Września położona jest w Średzko-Wrzesińskim regionie glebowo-rolniczym i należy

do gmin o charakterze rolniczym – 82% obszaru gminy zajmują grunty rolne. Zauważalna na

przestrzeni  ostatnich  lat  jest  zmiana  charakteru  gminy  z  rolniczej  na  gminę  otwartą  na

rozwój funkcji produkcyjnej, składów i magazynów, usług oraz mieszkalnictwa.

Teren objęty zmianą studium we Wrześni to teren położony w północno- zachodniej części

miasta  oraz  wsi  Przyborki.  Są  to  głównie  tereny  rolnicze  słabych  klas  bonitacyjnych

znajdujące  się  w  zdecydowanej  większości  w  obrębie  miasta.  Ustanowienie  terenów

zabudowy  usługowej  kosztem  pasa  zieleni  oraz  kosztem  zabudowy  mieszkaniowej  ma

swoje uzasadnienie związane z bliskością drogi krajowej nr 92 w bezpośrednim sąsiedztwie

opracowania oraz w stosunkowo niskiej skuteczności zieleni o charakterze izolacyjnym na

tym terenie.
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Wskazana funkcja usługowa,  niewymagająca ochrony akustycznej  jest  optymalną funkcją

dla tego terenu. Będzie stanowić także bardzo ważne uzupełnienie powstającej zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej.

Tereny objęte zmianą studium w Bierzglinku w części użytkowane są rolniczo. Występuje

jednak silna antropopresja powodująca,  że tereny te  nie  mają już pełnej  przydatności  do

funkcji  rolniczych.  Dodatkowo  silna  presja  urbanizacyjna  miasta  Września  powoduje,  

że tereny te stanowią potencjalne rezerwy osiedleńcze.

Teren  w  Obłaczkowie  stanowi  obszar  i  teren  górniczy  Obłaczkowo,  w  obrębie  obszaru

objętego zmianą znajdują się złoża kruszywa naturalnego. 

Teren  w  Białężycach  użytkowany  jest  rolniczo.  W  obrębie  części  tego  terenu  (działka  

o  nr  ewid.  105/15)  obowiązuje  miejscowy  plan  zagospodarowania  przestrzennego  

w miejscowości Białężyce – dz. nr ewid. 105/15 wskazujący przeznaczenie tego terenu pod

funkcje produkcyjne, składów i magazynów. 

Tereny objęte zmianą Studium nr IX położone są w granicach obszaru zasobowego ujęcia

komunalnego  Września,  który  został  wyznaczony  w  „Dokumentacji  hydrogeologicznej

ujęcie  wody  podziemnej  z  utworów  trzeciorzędowych-mioceńskich  w  kat.

B zlokalizowanego  w  m.  Wrześni”,  zatwierdzonej  przez  Prezesa  Centralnego  Urzędu

Geologii decyzją znak: KDH/013/4760/W/74 z dnia 30 marca 1974 r. 

W  ramach  monitoringu  jakości  wód  podziemnych  badane  są  jednolite  części  wód

podziemnych   (JCWPd).  Obszar opracowania zlokalizowany jest w granicach JCWPd nr 61

(według nowego podziału na JCWPd). Zgodnie z danymi za rok 2016 stan chemiczny wód

podziemnych określono  jako  dobry,  podobnie  jak  stan ilościowy wód podziemnych.  Na

terenie objętym Zmianą Studium oraz na terenie gminy nie znajdują się punkty pomiarowe.

W najbliżej  położonych punktach pomiarowych w powiecie średzkim stwierdzono dobrą

jakość  wód,  natomiast  w  powiecie  gnieźnieńskim  jakość  wód zadawalającą,  w powiecie

jarocińskim w jednym z punktów zadawalającą, natomiast w drugim niezadawalającą.

Zgodnie z oceną jednolitych części wód za rok 2017, przeprowadzonej przez Wojewódzki

Inspektorat Ochrony środowiska w Poznaniu, stan rzeki Wrześnicy (kod PLRW60001718389,

kod  punktu  pomiarowego  PL02S0501_0915),  w  zakresie  klasy  elementów  chemicznych

został uznany za poniżej dobrego.
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Wojewódzki  Inspektor  Ochrony Środowiska w Poznaniu w dokumencie  Raport  o  stanie

środowiska  w  Wielkopolsce  w  2018  r.  dokonał  oceny  jakości  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 wspomnianą strefę ze względu na pył PM2,5, PM10, BaP. 

Zgodnie  z  przedmiotową  oceną  „interpretując  wyniki  klasyfikacji,  w  szczególności

wskazujące na potrzebę opracowania programów ochrony powietrza, należy pamiętać, że

wynik taki  nie  powinien być utożsamiany ze stanem jakości  powietrza na obszarze całej

strefy. Klasa C może oznaczać np. lokalny problem związany z daną substancją”.

Odnotowano  przekroczenia  poziomów  dopuszczalnych  stężeń  pyłu  PM10  i  PM2,5  oraz

poziomu docelowego  dla  benzo(a)pirenu,  co  spowodowało  zaliczenie  strefy  do  klasy  

C. W obrębie strefy należy zidentyfikować obszary przekraczania wartości dopuszczalnych.

Przekroczenia  poziomu  dopuszczalnego  dla  pyłu  PM10  dotyczyły  wyłącznie  stężeń  24-

godzinnych.  Nie  były  przekraczane  stężenia  średnie  dla  roku.  Należy  podkreślić,  że  

w okresie,  do którego odnosi  się  przeprowadzana ocena,  na stanowiskach pomiarowych

pyłu  PM10  w  sezonie  letnim  nie  odnotowano  przekroczeń  dopuszczalnego  poziomu

substancji.  

Z przebiegu rocznej serii pomiarów odczytać można wyraźną sezonową zmienność stężeń

pyłu  PM10  (wyższe  w  okresie  zimnym,  niższe  w  sezonie  letnim).  Można  zatem

przypuszczać, że powodem przekroczeń w sezonie grzewczym jest niska emisja z sektora

komunalno-bytowego,  wpływająca  na  wyraźne  pogorszenie  warunków  aerosanitarnych  

w miastach i na terenach do nich przyległych. Odnotowano również przekroczenie poziomu

docelowego dla benzo(a)pirenu.

2.4. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej.

1) Teren  we  Wrześni  i  Przyborkach  oraz  teren  w Białężycach  -  brak  obiektów  objętych

ochroną  na  zasadach  określonych  w  ustawie  o  ochronie  zabytków  i  opiece  nad

zabytkami;

2) Tereny w Bierzglinku i Obłaczkowie (2 tereny) - znajdują się częściowo w granicach strefy

ochrony stanowisk archeologicznych.
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2.5. Rekomendacje i wnioski lub granice krajobrazów priorytetowych określone  w audycie

krajobrazowym. 

Z uwagi na niepodjęcie przez Sejmik Województwa Wielkopolskiego uchwały w sprawie

audytu  krajobrazowego  brak  rekomendacji  i  wniosków  w  tym  zakresie  oraz  granic

krajobrazów priorytetowych.

2.6. Warunki i jakość życia mieszkańców, w tym ochrona ich zdrowia. 

Spośród dziedzin i zagadnień, kształtujących warunki i jakość życia mieszkańców, wymienić

należy  przede  wszystkim  te,  których  kształtowanie  podlega  kompetencjom  samorządu

lokalnego i z uwagi na charakter niniejszego opracowania ma istotny związek z gospodarką

przestrzenną.

Na mocy obowiązującej ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym do zadań

własnych  gminy  należą  m.  in.  sprawy  z  zakresu:  ładu  przestrzennego,  gospodarki

nieruchomościami,  ochrony środowiska  i  przyrody,  gospodarki  wodnej,  gminnych dróg,

wodociągów  i  zaopatrzenia  w  wodę,  kanalizacji,  usuwania  i  oczyszczania  ścieków

komunalnych,  utrzymania  czystości  i  porządku  oraz  urządzeń  sanitarnych,  wysypisk

i  unieszkodliwiania  odpadów  komunalnych,  lokalnego  transportu  zbiorowego,  ochrony

zdrowia, pomocy społecznej, gminnego budownictwa mieszkaniowego, edukacji publicznej,

kultury,  ochrony  zabytków,  kultury  fizycznej  i  turystyki,  zieleni  gminnej,  porządku

publicznego  i  bezpieczeństwa  obywateli  oraz  ochrony  przeciwpożarowej

i przeciwpowodziowej, utrzymania gminnych obiektów i urządzeń użyteczności publicznej,

czy polityki  prorodzinnej.  Czynniki te,  w zakresie dotyczącym przedmiotowego obszaru,

omówione zostały w poszczególnych punktach niniejszej zmiany – zarówno w odniesieniu

do  istniejących  uwarunkowań,  jak  i  kierunków  ich  kształtowania.  Ponadto  aktualność

zachowują te zapisy, które odnoszą się w omawianym zakresie do ogólnych uwarunkowań

i kierunków wskazanych dla całej gminy w pierwotnie uchwalonym Studium.

Teren  M9  objęty  zmianą  Studium  nr  IX  należy  do  terenów,  dla  których  przepisami

odrębnymi  określone  są  dopuszczalne  poziomy  hałasu  w  środowisku  jak  dla  terenów

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

2.7. Zagrożenia bezpieczeństwa ludności i jej mienia. 
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Nie  występują  elementy  zagrażające  bezpieczeństwu  ludności  i  jej  mienia,  wyłączając

czynniki losowe – naturalne i spowodowane działalnością człowieka. 

2.8. Potrzeby i możliwości rozwoju gminy. 

Postępujący  rozwój  społeczno  –  gospodarczy  obserwowany  na  terenie  Miasta  i  Gminy

Września  znajduje  odzwierciedlenie  w  zwiększonym  zapotrzebowaniu  na  tereny

przeznaczone pod zabudowę – w szczególności związanymi z różnymi formami aktywizacji

gospodarczej oraz zabudowy mieszkaniowej. 

Istotnym  elementem  wskazującym  na  dynamiczny  rozwój  gminy  jest  spadek  liczby

bezrobotnych.  W  skali  powiatu  od  września  2017  r.  do  września  2019  r.  liczba  osób

bezrobotnych zmniejszyła się z 3,9 % do 3,1%. Jest to spadek bezrobocia na poziomie 0,8%

w ciągu 2 lat.

Według oceny Agencji ratingowej INC Rating na dzień 7 grudnia 2018 r. Gmina uzyskała

bardzo  wysoką  ocenę  wiarygodności  finansowej  AA-  z  perspektywą  stabilną.  Rating

odzwierciedlił bardzo dobre wyniki finansowe Wrześni, w tym zdolność do finansowania

inwestycji, wzorową sytuację płynnościową oraz niski poziom zadłużenia.

Inwestycje infrastrukturalne, w tym obejmujące uzupełnienie istniejącej i budowę nowych

sieci infrastruktury technicznej, zostały wpisane w Wieloletnią Prognozą Finansową Miasta 

i Gminy Września na lata 2020 – 2040 przyjętą uchwałą nr X/125/2019 Rady Miejskiej we

Wrześni z dnia 12 grudnia 2019 r. ze zmianami. 

Na  przestrzeni  ostatnich  kilkunastu  lat  odnotowano  systematyczny  wzrost  dochodów

miasta i gminy Września. Zgodnie z projektem budżetu dochody na rok 2020 ustalono na

poziomie 252,2 mln zł.

Na  dochód  ogółem  składają  się  dochody  własne,  subwencja  ogólna,  dotacje  celowe

z budżetu  państwa  oraz  środki  pochodzące  ze  źródeł  zagranicznych  niepodlegające

zwrotowi,  środki  pochodzące  z  budżetu  Unii  Europejskiej  i  inne  środki  określone

w odrębnych przepisach.

Zgodnie  z:  „Bilansem  terenów  przeznaczonych  pod  zabudowę  na  potrzeby  Studium

uwarunkowań  i  kierunków  zagospodarowania  przestrzennego  miasta  i  gminy  Września

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

Wrzesińskiej Strefy Aktywności Gospodarczej.

2.9. Stan prawny gruntów.

Struktura własnościowa gruntów na obszarze zmiany Studium nr IX: 

1) Białężyce  -  powierzchnia  terenu  objętego  zmianą  to  około  1,9  ha,  przedmiotowe

grunty należą do osób fizycznych i osób prawnych.

2) Bierzglinek - powierzchnia terenu objętego zmianą to około 11,6 ha, 100% gruntów

należy do osób fizycznych.

3) Obłaczkowo – powierzchnia terenu objętego zmianą to około 33,4 ha, 100% gruntów

należy do osób fizycznych.

4) Września  i  Przyborki  -  powierzchnia  terenu  objętego  zmianą  to  około  6,5  ha,

przedmiotowe grunty należą do osób fizycznych, osób prawnych i Gminy Września.

2.10. Występowanie obiektów i terenów chronionych na podstawie przepisów odrębnych:

Na terenach objętych zmianą  Studium nr IX  nie występują obszary objęte ochroną prawną

na podstawie przepisów odrębnych oprócz strefy ochrony konserwatorskiej w miejscowości

Bierzglinek i Obłaczkowo, która opisana została w pkt 2.4. 

Występowanie  terenów  górniczych  wyznaczonych  na  podstawie  przepisów  odrębnych

opisano natomiast w pkt 2.13.

2.11.  Występowanie obszarów naturalnych zagrożeń geologicznych.

Na  obszarze  objętym  zmianą  studium  nie  występują  obszary  naturalnych  zagrożeń

geologicznych.

2.12. Występowanie udokumentowanych złóż kopalin oraz zasobów wód podziemnych.

Na obszarze objętym zmianą studium występują udokumentowane złoża kopalin. 

Decyzją z dnia 6 lutego 2015 roku Marszałek Województwa Wielkopolskiego zatwierdził

dokumentację  geologiczną  złoża  kruszywa  naturalnego  piasku  Obłaczkowo  w  kat.  C1,

miejscowość Obłaczkowo, gmina Września, powiat ustalającą zasoby geologiczne złoża na

wg stanu na dzień 31 grudnia 2014 r. w ilości: 405,2 tys. ton w kat. C1.
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Złoże kruszywa naturalnego Obłaczkowo zostało udokumentowane w formie jednego pola

o  powierzchni  46  797  m2,  w  granicach  działek  ewidencyjnych  nr  126/2  i  127/1,  obręb

Obłaczkowo. Numer identyfikacyjny złoża – 17528.

Decyzją z dnia 27 lipca 2015 roku Marszałek Województwa Wielkopolskiego zatwierdził

dokumentację geologiczną złoża kruszywa naturalnego piasku Obłaczkowo BP w kat. C1,

miejscowość Obłaczkowo, gmina Września, powiat wrzesiński – działki ewidencyjne 149/3

i 149/6 o powierzchni 23,12 ha ustalającą zasoby geologiczne złoża na wg stanu na dzień 31

grudnia 2014 r. w ilości: 1 296,63 tys. ton w kat. C1. Numer identyfikacyjny złoża – 17788.

Decyzją z dnia 23 września 2019 r.  Marszałek Województwa Wielkopolskiego zatwierdził

dokumentację geologiczną złoża kruszywa naturalnego piasku Obłaczkowo BP II w kat. C1,

miejscowości Obłaczkowo, gmina Września, powiat wrzesiński – działka ewidencyjna 128

o powierzchni 2,13 ha.

Omawiane tereny objęte  zmianą studium, położone są w granicach obszaru zasobowego

ujęcia  komunalnego  Września,  który  został  wyznaczony  w  „Dokumentacji

hydrogeologicznej  ujęcie  wody  podziemnej  z  utworów  trzeciorzędowych-mioceńskich

w kat.  B  zlokalizowanego   w  m.  Września”,  zatwierdzonej  przez  Prezesa  Centralnego

Urzędu Geologii  decyzją  znak:  KDH/013/4760/W/74  z  dnia  30  marca  1974  r.  Pierwszym

użytkowym  poziomem  wodonośnym  występującym  na  omawianym  terenie  jest  poziom

trzeciorzędowy –mioceński, zalegający na głębokości około 94,0 m p.p.t. Poziom ten jest w

sposób naturalny chroniony, przed bezpośrednim dopływem ewentualnych zanieczyszczeń,

przez nakład gliny zwałowej i iłów o łącznej miąższości około 94,0 m. Ww. nakład gliny i iłu

pełni rolę absorpcyjną i spowalniającą dopływ ewentualnych zanieczyszczeń infiltrujących

z powierzchni terenu.

2.13. Występowanie  terenów  górniczych  wyznaczonych  na  podstawie   przepisów

odrębnych.

Na obszarze objętym zmianą studium występują obszary i tereny górnicze w Obłaczkowie

wyznaczone  na  podstawie  przepisów  odrębnych.  Obszary  górnicze  nr  identyfikacyjny

131498  i  134122  ,  tereny  górnicze  nr  identyfikacyjne  131499  i  134123,  nr  w rejestrze  10-

15/10/961 oraz 10-15/11/1018.
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2.14. Stan  systemów  komunikacji  i  infrastruktury  technicznej,  w  tym  stopnia

uporządkowania gospodarki wodno – ściekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami.

Wszystkie  tereny  objęte  zmianą  studium  posiadają  dostęp  do  dróg  publicznych.  Tereny

położone we Wrześni oraz Bierzglinku wymagają uzbrojenia w sieć wodociągową oraz sieć

elektroenergetyczną  oraz  w  kanalizację  sanitarną.  Nowe  inwestycje  mogą  wiązać  się

z  koniecznością  przebudowy  i  budowy  nowych  dróg  i  sieci  i  urządzeń  infrastruktury

technicznej. 

2.15. Zadania służące realizacji ponadlokalnych celów publicznych.

Na  terenie  objętym  zmianą  Studium  nr  IX  nie  występują  zadania  służące  realizacji

ponadlokalnych  celów  publicznych,  wynikające  z  Koncepcji  Przestrzennego

Zagospodarowania  Kraju  (KPZK  2030)  czy  Planu  Zagospodarowania  Przestrzennego

Województwa Wielkopolskiego (2019).

2.16. Wymagania dotyczące ochrony przeciwpowodziowej. 

Regionalny  Zarząd  Gospodarki  Wodnej  w  Poznaniu,  jako  organ  właściwy  w  zakresie

zagospodarowania  obszarów szczególnego  zagrożenia  powodzią,  na etapie  sporządzania

niniejszego dokumentu, nie wskazał przedmiotowego obszaru jako szczególnie zagrożonego

powodzią. 

3. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

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

wynikające z audytu krajobrazowego.

Przedmiotem  opracowania  jest  dokonanie  w  ustaleniach  Studium  na  terenach  objętych

zmianą  Studium nr IX korekty istniejących funkcji oraz zmiany w zakresie parametrów  

i  wskaźników  zabudowy  i  zagospodarowania  terenu,  ustalonych  na  terenach  objętych

zmianą, w celu dostosowania dotychczasowych ustaleń Studium do obecnie obowiązujących

uwarunkowań  (potrzeby  inwestycyjne,  rozwój  społeczno  -  gospodarczy).  Dodatkowo

wskazane zostały udokumentowane złoża kopalin.

16–––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––
Id: 9F33F11B-1F68-407D-813D-E5A4DC7B1CF7. Podpisany Strona 53



Podstawowymi celami niniejszej zmiany są:

1) Białężyce  –  obszar  w  rejonie  drogi  krajowej  nr  92  i  linii  kolejowej  nr  281  –

wprowadzenie  funkcji  obiektów produkcyjnych,  składów,  magazynów i  usług   –

P/U9;

2) Bierzglinek – obszar w rejonie ulicy Wierzbowej - wprowadzenie  funkcji terenów

zabudowy mieszkaniowej – M9;

3) Obłaczkowo  (2  tereny)  –  ujawnienie  złoża  kruszywa naturalnego  oraz  wskazanie

obszaru i terenu górniczego –  PG9;  przeznaczeniem kierunkowym na tym terenie

pozostaje  w części  teren  rolniczy  (w zachodniej  części  jednego  z  terenów),  gdzie

obowiązują  dotychczasowe ustalenia  określone dla  obszarów rolniczej  przestrzeni

produkcyjnej, pozostałe części uzyskują nowe przeznaczenie kierunkowe - obszary 

i tereny górnicze;

4) Września  –  rejon  północno-zachodniej  granicy  miasta  oraz  wieś  Przyborki  –

wprowadzenie  funkcji terenów usługowych – U9.

 Tab. Zestawienie nowych funkcji terenów zmiany studium wraz z szacowaną powierzchnią
użytkową

Szacowana powierzchnia użytkowa dla nowych terenów - zmiana studium nr IX

LP. Miejscowość Oznaczenie Funkcja
Powierzchnia 
terenu [ha]

Powierzchnia 
terenu [m2]

Szacowana 
powierzchnia 
użytkowa  
[m2]

1 Białężyce P/U9

teren obiektów produkcyjnych,
składów i magazynów oraz 
usług* 1,9 19000 2470

2 Bierzglinek M9
teren zabudowy 
mieszkaniowej 11,6 116000 15080

3 Obłaczkowo PG9 obszar i teren górniczy** 30,15 301500  

4
Września i 
Przyborki U9 teren zabudowy usługowej 6,5 65000 8450

Źródło: opracowanie własne

*zakłada się 50% udział obiektów produkcyjnych, składów i magazynów oraz 50% udział usług

** obszar i teren górniczy stanowi dominującą, ale nie jedyną funkcję zmiany na tym obszarze,  w niewielkiej

części funkcjonują tereny rolnicze, powierzchnia całego terenu objętego zmianą to 33,4 ha

3.2. Kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów, w tym

tereny przeznaczone pod zabudowę oraz tereny wyłączone spod zabudowy.

Zakres przedmiotowej zmiany Studium obejmuje tereny w miejscowościach: 
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1) Białężyce - oznaczone symbolem „P/U9” na załączniku graficznym do zmiany Studium

nr IX, na którym określa się następujące kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania

oraz użytkowania terenów:

P/U – teren obiektów produkcyjnych, składów, magazynów i usług:

- minimalna powierzchnia nowo wydzielanej działki budowlanej: 1000 m2,

-  maksymalna  wysokość  zabudowy:  16  m,  z  dopuszczeniem  dominant  i  przewyższeń

budowli do 50 m,

-  maksymalny wskaźnik powierzchni  zabudowy w stosunku do powierzchni działki  lub

terenu: 70%,

- minimalny wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni działki

lub terenu: 20%.

Ustala  się  realizację  obiektów  usługowych  wraz  z  niezbędną  infrastrukturą  techniczną

i układem komunikacyjnym  obsługującym tę zabudowę.

2) Bierzglinek oznaczony symbolem  „M9”  na załączniku graficznym do zmiany Studium 

nr IX, na którym określa się następujące kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania

oraz użytkowania terenów:

M – teren zabudowy mieszkaniowej:

- minimalna powierzchnia nowo wydzielanej działki budowlanej: 600 m2 , 

- maksymalna wysokość zabudowy: 12 m,

-  maksymalny wskaźnik powierzchni  zabudowy w stosunku do powierzchni działki  lub

terenu: 50%, 

- minimalny wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni działki:

25%.

Dopuszcza się lokalizację funkcji  uzupełniających: zabudowy usługowej oraz parkingów  

i  infrastruktury  technicznej,  których  zakres  należy  określić  na  etapie  sporządzania

miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego.  Tereny  funkcji  uzupełniających

mogą być realizowane na samodzielnie wydzielonych działkach.
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3) Obłaczkowo (2 tereny) oznaczone symbolem „PG9” na załączniku graficznym do zmiany

Studium  nr  IX,  na  którym  określa  się  następujące  kierunki  i  wskaźniki  dotyczące

zagospodarowania oraz użytkowania terenów:

PG – obszar i teren górniczy oraz złoże kruszywa naturalnego:

Dopuszcza  się  lokalizację  funkcji  uzupełniających:  m.in.  parkingów  i  infrastruktury

technicznej,  których  zakres  należy  określić  na  etapie  sporządzania  miejscowego  planu

zagospodarowania przestrzennego. Tereny funkcji uzupełniających mogą być realizowane

na samodzielnie wydzielonych działkach.

W  części  obszaru  Obłaczkowo  –  obowiązuje  funkcja  związana  z  obszarem  rolniczej

przestrzeni produkcyjnej.

4) Września i Przyborki - oznaczone symbolem „U9” na załączniku graficznym do zmiany

Studium  nr  IX,  na  którym  określa  się  następujące  kierunki  i  wskaźniki  dotyczące

zagospodarowania oraz użytkowania terenów:

U – tereny zabudowy usługowej:

- minimalna powierzchnia nowo wydzielanej działki budowlanej: 600 m2,

-  maksymalna  wysokość  zabudowy:  14  m,  z  dopuszczeniem  dominant  i  przewyższeń

budowli do 20 m,

-  maksymalny wskaźnik powierzchni  zabudowy w stosunku do powierzchni działki  lub

terenu: 60%,

- minimalny wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni działki

lub terenu: 20%.

Ustala  się  realizację  obiektów  usługowych   wraz  z  niezbędną  infrastrukturą  techniczną

i układem komunikacyjnym  obsługującym tę zabudowę.

Dopuszcza  się lokalizację funkcji uzupełniających: parkingów i infrastruktury technicznej,

których  zakres  należy  określić  na  etapie  sporządzania  miejscowego  planu

zagospodarowania przestrzennego. Tereny funkcji uzupełniających mogą być realizowane

na samodzielnie wydzielonych działkach.
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W uzasadnionych przypadkach, na etapie opracowania planu miejscowego, dopuszcza się

korektę granic poszczególnych jednostek  funkcjonalno – przestrzennych, w tym wynikającą

-z różnic pomiędzy wykorzystywanymi podkładami mapowymi i ich skalami.  

Ustalone  niniejszą  zmianą   jednostki  funkcjonalno  -  przestrzenne,  zapisane  w  postaci

symboli  literowych  na  rysunku  do  zmiany,  wskazują  na  dominujący  kierunek

zagospodarowania  poszczególnych  terenów,  na  których  zostały  wyznaczone.  W  ich

granicach, na etapie opracowania planu miejscowego, dopuszcza się wprowadzenie funkcji

uzupełniających, komplementarnych wobec podstawowych (chyba, że szczegółowe zapisy,

odnoszące  się  do  poszczególnych  terenów,  stanowią  inaczej).  Wymienione  dla

poszczególnych  jednostek  funkcjonalno  –  przestrzennych  parametry  minimalnych

powierzchni działek, maksymalnych wskaźników powierzchni zabudowy oraz minimalnych

wskaźników  powierzchni  biologicznie  czynnej  mają  zastosowanie  w  przypadku  nowo

wydzielanych działek. Dla działek już zabudowanych dopuszcza się zachowanie istniejących

parametrów zabudowy i wskaźników zagospodarowania. Wymienione dla poszczególnych

jednostek funkcjonalno – przestrzennych parametry minimalnych powierzchni działek nie

dotyczą  wydzielania  działek  pod obiekty  infrastruktury  technicznej  oraz  regulacji  granic

między sąsiadującymi nieruchomościami. 

3.3. Obszary oraz zasady ochrony środowiska i jego zasobów, ochrony przyrody, krajobrazu,

w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk.

-  Tereny  objęte  zmianą  studium,  położone  są  w  granicach  obszaru  zasobowego  ujęcia

komunalnego  Września,  który  został  wyznaczony  w  „Dokumentacji  hydrogeologicznej

ujęcie  wody  podziemnej  z  utworów  trzeciorzędowych  -  mioceńskich  w  kat.

B zlokalizowanego  w  m.  Września”,  zatwierdzonej  przez  Prezesa  Centralnego  Urzędu

Geologii decyzją znak: KDH/013/4760/W/74 z dnia 30 marca 1974 r. Planowane inwestycje

nie powinny negatywnie oddziaływać na środowisko gruntowo-wodne;

- Zaopatrzenie w wodę realizować z wykorzystaniem istniejącej i projektowanej na terenie

Miasta i Gminy Września sieci wodociągowej. W przypadku braku możliwości zaopatrzenia

w wodę z istniejących sieci dopuszcza się pobór wody z ujęć własnych;

-  W  zagospodarowaniu  terenów  należy  dążyć  do  ochrony  jakości  wód  podziemnych

i  powierzchniowych  poprzez  zmniejszenie  obciążeń  i  wyeliminowanie  zrzutów  ścieków
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bytowych  do  wód  powierzchniowych  i  podziemnych.  Obowiązek  minimalizacji

negatywnego oddziaływania na środowisko poprzez odpowiednie rozwiązanie gospodarki

wodno -  ściekowej w nawiązaniu do planowanych rozwiązań w tej części gminy, w tym 

z  wykorzystaniem  istniejącej  sieci  wodno-  kanalizacyjnej,  z  dopuszczeniem  możliwości

odprowadzania do bezodpływowych zbiorników na ścieki, jeżeli pozwalają na to przepisy

odrębne;

-  Należy stosować rozwiązania  zmierzające  do przeciwdziałania  skutkom suszy poprzez

zwiększenie małej retencji wodnej oraz wdrażanie proekelogicznych metod retencjonowania

wody;

-  Dopuszcza  się  odprowadzanie  wód  opadowych  lub  roztopowych,  traktowanych  jako

czyste  do gruntu poprzez  zastosowanie  nawierzchni  przepuszczających wodę,  do  studni

chłonnych  lub  otwartych  rowów  lub  innych  cieków  wodnych,  zgodnie  z  przepisami

odrębnymi bez naruszania interesów osób trzecich.  Szczegółowe rozwiązania w zakresie

odprowadzania wód roztopowych i opadowych zostaną ustalone w planie miejscowym;

-  Należy  dążyć  do  utrzymania  wysokiej  jakości  powietrza  poprzez  ograniczenie  emisji

zanieczyszczeń  np.  poprzez  stosowanie  do  celów  grzewczych  i  technologicznych  paliw

charakteryzujących  się  najniższymi  wskaźnikami  emisyjnymi  spalanych  w  urządzeniach

o wysokim stopniu sprawności oraz wykorzystanie alternatywnych źródeł energii;

- Miejscowe plany, które zostałyby sporządzone dla tych terenów powinny ustalać właściwe

zasady gospodarki odpadami komunalnymi, takie jak obowiązek gromadzenia, segregacji

oraz  zagospodarowania  odpadów  na  zasadach  określonych  w  regulaminie  utrzymania

porządku i czystości na terenie gminy i przepisach odrębnych;

-  Dopuszcza  się  możliwość  budowy,  rozbudowy,  przebudowy oraz  likwidacji  urządzeń

melioracji szczegółowej (sieć drenarska, rowy);

- W trakcie prac ziemnych należy uwzględnić przebieg sieci melioracji  szczegółowej oraz

ewentualne  wykonanie  prac  zabezpieczających  teren  przed  podtopieniami  wodami

drenarskimi. W przypadku uszkodzenia sieci należy udrożnić i doprowadzić do właściwego

stanu;

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

(rozbiórki)  urządzeń melioracyjnych należy  prowadzić  zgodnie  z  przepisami odrębnymi,
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w szczególności z uwzględnieniem wymaganych uzgodnień z zarządcą sieci oraz uzyskania

pozwoleń wodnoprawnych;

- Wykorzystanie nadmiaru mas ziemnych, pozyskanych podczas prac w obrębie terenu oraz

ich usuwanie należy prowadzić zgodnie z przepisami odrębnymi;

-  Należy  zachować,  poprzez  stosowanie  dostępnych  środków  technicznych

i  technologicznych,  określonych  przepisami  odrębnymi,  dopuszczalne  poziomy  hałasu  

w  środowisku  dla  tych  terenów,  dla  których  zachowanie  odpowiedniego  komfortu

akustycznego  wymagane  jest  przepisami  odrębnymi,  z  uszczegółowieniem  na  etapie

opracowania planów miejscowych;

-  Przed  lokalizacją  zabudowy  zaleca  się  przeprowadzanie  odpowiednich  badań

geotechnicznych lub geologiczno – inżynierskich;

-  Należy  uwzględnić  uwarunkowania  i  ograniczenia  wynikające  z  przebiegu  przez

przedmiotowy obszar sieci infrastruktury technicznej, zgodnie z przepisami odrębnymi oraz

stanowiskami właściwych zarządców tych sieci;

- Na terenie objętym zmianą Studium nr IX nie występuje krajobraz kulturowy o charakterze

priorytetowym,  wymagający  ustalenia  zasad  ochrony  z  uwagi  na  brak  ustaleń  w  tym

zakresie wynikających z niepodjęcia przez Sejmik Województwa Wielkopolskiego uchwały

w sprawie audytu krajobrazowego;

- Na terenie objętym zmianą Studium nr IX nie występują uzdrowiska.

3.4. Obszary  i  zasady  ochrony  dziedzictwa  kulturowego  i  zabytków  oraz  dóbr  kultury

współczesnej.

1) Teren  we  Wrześni  i  Przyborkach  oraz  teren  w Białężycach  -  brak  obiektów  objętych

ochroną  na  zasadach  określonych  w  ustawie  o  ochronie  zabytków  i  opiece  nad

zabytkami;

2) Tereny w Bierzglinku i Obłaczkowie (2 tereny) - znajdują się częściowo w granicach strefy

ochrony stanowisk archeologicznych.

Na terenie wyznaczonych stref dopuszcza się działalność inwestycyjną, jednak inwestycje

związane z zagospodarowaniem i zabudowaniem tego terenu, a wymagające prac ziemnych

należy prowadzić w obecności archeologa.

22–––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––
Id: 9F33F11B-1F68-407D-813D-E5A4DC7B1CF7. Podpisany Strona 59



3.5. Kierunki rozwoju systemów komunikacji i infrastruktury technicznej.

Obsługa  komunikacyjna  terenów  powinna  nawiązywać  do  istniejącego  układu

podstawowego.  Dostępność  terenów  do  dróg  gminnych  (układu  podstawowego)  należy

zapewnić poprzez układ dróg wewnętrznych.  Dopuszcza się  lokalizację  innych połączeń

komunikacyjnych: drogowych, rowerowych i pieszych, nie wskazanych na rysunku, których

szczegółowy  przebieg  winien  zostać  wyznaczony  na  etapie  sporządzenia  planów

miejscowych lub zezwoleń na realizację inwestycji drogowych. 

W odniesieniu do infrastruktury technicznej, na nowych terenach wyznaczonych pod formy

aktywizacji gospodarczej,  dążyć należy do systematycznej i następującej wraz z realizacją

inwestycji dalszej rozbudowy sieci wodociągowych oraz zbiorczej sieci kanalizacji sanitarnej

wraz  z  odprowadzeniem  ścieków  do  oczyszczalni.  Sposób  oraz  szczegółowe  warunki

zagospodarowania ścieków, wód opadowych i  roztopowych zostanie określony na etapie

sporządzania planu miejscowego.

Zaopatrzenie  w  energię  elektryczną  i  ciepło  realizować  należy  poprzez  istniejące  sieci

energetyczne  z  dopuszczeniem  stosowania  rozwiązań  alternatywnych  w  postaci  np.

kolektorów słonecznych czy też paneli fotowoltaicznych. 

Nie  przewiduje  się  możliwości  lokalizacji  i  rozmieszczenia  na  przedmiotowym  obszarze

urządzeń wytwarzających energię z odnawialnych źródeł energii o mocy przekraczającej 100

kW,  a  także  ich  stref  ochronnych  związanych  z  ograniczeniami  w  zabudowie  oraz

zagospodarowaniu  i  użytkowaniu  terenu.  Dopuszcza  się  przebudowę,  rozbudowę

istniejących i budowę nowych sieci infrastruktury technicznej.

3.6. Obszary,  na  których  rozmieszczone  będą  inwestycje  celu  publicznego  o  znaczeniu

lokalnym:

Na obszarze objętym zmianą Studium nie ustala się lokalizacji inwestycji   celu publicznego

o znaczeniu lokalnym.

W ramach pozostałych terenów dopuszcza się realizację inwestycji z zakresu infrastruktury

technicznej, które należą do zadań własnych gminy oraz innych inwestycji celu publicznego,

co  szczegółowo  określać  będą  miejscowe  plany  zagospodarowania  przestrzennego,

a w przypadku ich braku – odpowiednie decyzje administracyjne. 
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3.7. Obszary  na  których  rozmieszczone  będą  inwestycje  celu  publicznego  o  znaczeniu

ponadlokalnym.

Na  obszarze  objętym  zmianą  Studium  nr  IX  nie  ustala  się  lokalizacji  inwestycji  celu

publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

3.8. Obszary,  dla  których  obowiązkowe  jest  sporządzenie  miejscowego  planu

zagospodarowania  przestrzennego  na  podstawie  przepisów  odrębnych,  w  tym  obszary

wymagające przeprowadzenia scaleń i podziału nieruchomości, a także obszary przestrzeni

publicznej.

Dla przedmiotowego obszaru nie występuje konieczność sporządzenia planów miejscowych

wynikająca z przepisów odrębnych, nie ustala się także obowiązku sporządzenia planów dla

obszarów wymagających przeprowadzenia scaleń i podziału nieruchomości oraz obszarów

przestrzeni publicznej. 

3.9. Obszary,  dla których gmina zamierza sporządzić miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego,  w  tym  obszary  wymagające  zmiany  przeznaczenia  gruntów  rolnych  i

leśnych na cele nierolnicze i nieleśne.

Celowe jest sporządzenie planów miejscowych dla wszystkich obszarów objętych zmianą

studium.

3.10. Kierunki i zasady kształtowania rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej. 

Wszystkie  grunty  rolne,  oprócz fragmentu w Obłaczkowie  objęte  zmianą Studium nr IX

przewidziane  są  docelowo  pod  zainwestowanie.  Do  czasu  realizacji  kierunków

wyznaczonych w niniejszej zmianie oraz w obowiązujących planach miejscowych, pozostają

w  dotychczasowym  użytkowaniu.  Wyznacza  się  w  Obłaczkowie  kierunek  rekultywacji

gruntów po zaprzestaniu działalności górniczej związany z zalesieniami, obszarami rolniczej

przestrzeni produkcyjnej, torfowiskami, bagnami i oczami wodnymi.

3.11. Granice terenów zamkniętych i ich stref ochronnych.
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Zgodnie  z  definicją  zawartą  w  ustawie  Prawo  geodezyjne  i  kartograficzne  terenami

zamkniętymi  są  tereny  o  charakterze  zastrzeżonym  ze  względu  na  obronność  

i bezpieczeństwo państwa, określone przez właściwych ministrów.

Na  obszarze  zmiany  nie  stwierdzono  występowania  terenów  zamkniętych,  w  związku

z czym nie wyznacza się ich granic i stref ochronnych. 

3.12. Na obszarze objętym zmianą nie występują:

- wyznaczone przez właściwe jednostki obszary narażone na niebezpieczeństwo powodzi  

i osuwania się mas ziemnych;

- obiekty lub obszary, dla których wyznacza się w złożu kopaliny filar ochronny;

- obszary pomników zagłady i ich stref ochronnych;

- obszary wymagające przekształceń, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji;

- obszary zdegradowane;

- obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym.

4. UZASADNIENIE I SYNTEZA USTALEŃ ZMIANY STUDIUM

Studium  uwarunkowań  i  kierunków  zagospodarowania  przestrzennego  Miasta  i  Gminy

Września przyjęte uchwałą nr Rady Miejskiej we Wrześni nr XIV/108/99 z dnia  27 września

1999  r.  ośmiokrotnie  podlegało  zmianom,  zatwierdzonym  uchwałami  Rady  Miejskiej

we Wrześni:  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 Wrześni  

z dnia 28 marca 2019 r.

Działania planistyczne związane z przedmiotową zmianą studium umożliwią nowe sposoby

gospodarowania.

W  związku  z  powyższym,  na  podstawie  uchwały  Rady  Miejskiej  we  Wrześni  

nr  XXI/270/2013  z  dnia  16  maja  2013 r.  przystąpiono  do  sporządzenia  zmiany studium

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta i  Gminy Września,

dla  terenów  w  miejscowościach  Białężyce,  Bierzglinek,  Obłaczkowo  oraz  Września

i Przyborki. 
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Zakres oraz charakter zmian, wraz z nowymi kierunkami zagospodarowania przestrzennego

jak również kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów

określone  zostały  na  wstępie  niniejszego  opracowania  i  uszczegółowione  w  kolejnych

punktach, w szczególności w rozdziale 3. „Kierunki zagospodarowania przestrzennego”.
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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.

Zakres  przedmiotowej  zmiany  Studium,  zwanej  dalej  „zmianą   Studium   nr  VIII”,  obejmuje

zmiany o następującym zasięgu: 

1) Września  -  oznaczona  na załączniku graficznym symbolem „P8”,  obszar  w rejonie  ulic

Jagodowej i Działkowców;

2) Obłaczkowo - oznaczone na załączniku graficznym symbolem „P8”, obszar w rejonie drogi

krajowej nr 15;

3) Gutowo Małe – oznaczone na załączniku graficznym symbolem „P/U8”, obszar pomiędzy

ulicami Powidzką i Jarzębinową;

4) Węgierki – oznaczone na załączniku graficznym symbolem „U8”, obszar w rejonie ulicy

Wrzesińskiej.

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

zakresie kierunkowego przeznaczenia,  w tym dostosowania dotychczasowych ustaleń Studium

do obecnie obowiązujących uwarunkowań związanych z potrzebami inwestycyjnymi. 

Podstawowymi   celami   niniejszej   zmiany są: 

1) Września  –  rejon  ulic  Jagodowej  i  Działkowców  -  wprowadzenie  funkcji  obiektów

produkcyjnych, składów i magazynów – P8;

2) Obłaczkowo - wprowadzenie funkcji obiektów produkcyjnych, składów i magazynów – P8;

3) Gutowo  Małe  –  wprowadzenie  funkcji  obiektów  produkcyjnych,  składów

 i magazynów oraz usług - P/U8;

4) Węgierki – wprowadzenie funkcji usługowej (tereny zabudowy usługowej) – U8.
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Zmiana  Studium  wpisuje  się  w  wizję  Miasta  i  Gminy  Września,  określoną  w  uchwale

nr VIII/122/2015 Rady Miejskiej  we Wrześni z dnia 25 czerwca 2015 roku w sprawie:  przyjęcia

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

Wspomniana  wizja  brzmi:  „MIASTO  I  GMINA  WRZEŚNIA  LIDEREM  DYNAMICZNEGO

ROZWOJU  SPOŁECZNO  –  GOSPODARCZEGO  W  STREFIE  ZEWNĘTRZNEJ  METROPOLII

POZNAŃSKIEJ.  OFERUJĄCA OBECNYM  I  PRZYSZŁYM  MIESZKAŃCOM  NOWOCZESNE,

PRZYJAZNE ORAZ KONKURENCYJNE MIEJSCE DO ŻYCIA I PRACY.”

Dodatkowo w aktualnie obowiązującej Strategii Rozwoju Miasta i Gminy Września na lata 2014-

2020 znajduje się zapis mówiący o tym, że „należy wspierać i wzmacniać rozwój sektora małej

i średniej przedsiębiorczości. Stanowi on bowiem szansę i warunek stabilnego rozwoju Gminy i jej

mieszkańców. Szczególną rolę  będą pełniły  także  działania  wspierające  nie  tylko powstawanie

MSP, ale także ich rozwój w kierunku rozszerzenia działalności i zwiększenia konkurencyjności na

rynkach międzynarodowych.”

W  zakresie  nieomówionym  w  poszczególnych  punktach  niniejszej  zmiany  Studium  nr  VIII

zastosowanie znajdują ustalenia i informacje dotychczas obowiązującego Studium, uchwalonego

uchwałą Rady Miejskiej we Wrześni nr XIV/108/99 z dnia 27 września 1999 r., ze zmianami I-VII.  

2. UWARUNKOWANIA

2.1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu.

Charakterystyka obecnego zainwestowania poszczególnych obszarów:

1) Obszar położony we Wrześni w rejonie ulic Jagodowej i Działkowców, pomiędzy istniejącymi

terenami  produkcyjnymi  i  terenami  kolejowymi  od  strony  wschodniej.   Zgodnie  z  ewidencją

gruntów i budynków w obrębie tego obszaru znajdują się zurbanizowane tereny niezabudowane,

rowy, grunty orne V i VI klasy, tereny przemysłowe, drogi.
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Ryc.1.  Granice zmiany  Studium  nr VIII – Września  rejon  ul. Jagodowej i Działkowców 

(źródło: http://wrzesnia.e-mapa.net/)

W obowiązującym  Studium  przedmiotowy obszar wskazany  jest  jako  teren zieleni.

2)   Obszar położony w miejscowości  Obłaczkowo.  Teren ogrodzony,  w części  od strony drogi

krajowej nr 15 utwardzony, pozostała część stanowi teren zielony.  Zgodnie z ewidencją gruntów 

i budynków w obrębie tego obszaru znajdują się tereny mieszkaniowe (od frontu) oraz łąki trwałe.

Ryc.2.  Granice zmiany Studium  nr VIII –  Obłaczkowo rejon  drogi krajowej nr 15

(źródło: http://wrzesnia.e-mapa.net/)

W   obowiązującym    Studium    jest    to    teren   gruntów  leśnych  oraz  teren  zabudowy

mieszkaniowej.
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3)  Obszar  położony  w  miejscowości  Gutowo  Małe,  w  części  od  strony  drogi  P2162P  (ulicy

Powidzkiej)  zabudowany  jest  budynkiem  mieszkalnym  jednorodzinnym  oraz  budynkami

produkcyjno – usługowymi. Część obszaru  przed i za zabudowaniami jest utwardzona, pozostała

część użytkowana jest rolniczo.

Zgodnie  z  ewidencją  gruntów  i  budynków  w  obrębie  tego  obszaru  znajdują  się  tereny

mieszkaniowe, przemysłowe (pod budynkami o funkcji przemysłowej) oraz grunty orne klas IIIa

i IIIb. 

Ryc.3. Granice zmiany Studium nr VIII – Gutowo Małe

(źródło: http://wrzesnia.e-mapa.net/)

W obecnie obowiązującym Studium jest to teren zabudowy mieszkaniowej (M),  w sąsiedztwie

którego  obowiązuje  miejscowy plan  zagospodarowania  przestrzennego  związany  z  zabudową

mieszkaniową jednorodzinną.

4) Obszar położony w miejscowości Węgierki w rejonie ulic Wrzesińskiej i Lipowej w sąsiedztwie

parkingów dla samochodów ciężarowych oraz obiektu gastronomiczno-noclegowego. Na działce

299/1 wybudowany został budynek usługowo-gastronomiczno-hotelarski, który został w kwietniu

2018 r. oddany do użytkowania.

Zgodnie z ewidencją gruntów i budynków w obrębie tego obszaru znajdują się zurbanizowane

tereny niezabudowane, nieużytki oraz grunty orne VI klasy.
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Ryc.4.  Granice zmiany Studium nr VIII – Węgierki

(źródło: http://wrzesnia.e-mapa.net/)

W  obowiązującym  Studium  jest to  teren produkcyjny.

W obrębie  tego  obszaru obowiązuje  miejscowy plan zagospodarowania  przestrzennego terenu

aktywizacji  gospodarczej  w  Węgierkach,  dz.  nr.  ewid.  299  (uchwała   nr   XII/115/03  z  dnia

12.09.2003  r.).  Zgodnie  z  planem  na  tym  terenie  znajdują  się  funkcje  związane  z aktywizacją

gospodarczą, zabudową mieszkaniową.

2.2. Stan ładu przestrzennego i wymogi jego ochrony:

Zasadniczym  celem  niniejszej  zmiany  Studium  w  odniesieniu  do  wymogów  ochrony  ładu

przestrzennego  jest  korekta  istniejących  kierunków  zagospodarowania  przestrzennego  oraz

wskaźników  zabudowy  i  zagospodarowania  przestrzennego,  wynikająca  z  konieczności  ich

aktualizacji  i  dostosowania do obecnych potrzeb  inwestycyjnych  Gminy. 

1) Teren  położony we Wrześni w obrębie ulic Jagodowej i Działkowców tworzy integralną

całość z terenami już zainwestowanymi, związanymi z funkcją produkcyjną. Zmiana ich

kierunkowego  przeznaczenia  spowoduje  możliwość  dalszego  rozwoju  funkcji

produkcyjnych, składów i magazynów. 
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2) Teren położony w bliskim sąsiedztwie  miasta, w miejscowości Obłaczkowo w rejonie drogi

krajowej  nr  15  jest  obecnie  niezabudowany i  równocześnie  wyeksponowany od strony

wjazdu do Wrześni. Nadanie mu funkcji i odpowiednie zagospodarowanie przyczyni się

do poprawy ładu przestrzennego w obrębie tego terenu.

3) W Gutowie Małym znajduje się teren zabudowany obiektami produkcyjno – usługowymi.

Faktyczne  zagospodarowanie  nie  jest  zgodne  z  ustaleniami  obecnego  Studium,  stąd

konieczność dokonania zmian w tym zakresie.

4) W miejscowości Węgierki zaplanowano funkcję usługową. Na działce 299/1 wybudowany

został  budynek  usługowo-gastronomiczno-hotelarski,  który  został  w  kwietniu  2018  r.

oddany  do  użytkowania.  W  sąsiedztwie  znajduje  się  już  zabudowa  usługowa  (usługi

gastronomiczne i noclegowe).

W  celu  efektywnej  zabudowy  tych  terenów,  uwzględniając  aktualne  potrzeby  Gminy  ale

przyjmując  jako  naczelną  zasadę  zrównoważonego  rozwoju  należy  uaktualnić  obowiązujące

dokumenty planistyczne. Podstawowym warunkiem realizacji ww. kierunków zmian winno być

jednakże objęcie obszarów opracowania miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego,

uszczegóławiającymi  rozwiązania  przyjęte  w  niniejszej  zmianie  Studium  na  poziomie  prawa

miejscowego. 

2.3. Stan środowiska,  w tym stan rolniczej  i  leśnej  przestrzeni  produkcyjnej,  wielkość  i  jakość

zasobów wodnych oraz wymogów  ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu, w tym krajobrazu

kulturowego.

Zgodnie z podziałem Polski  na  regiony fizycznogeograficzne wg Kondrackiego, gmina Września

położona  jest  w  mezoregionie  Równina  Wrzesińska,  wchodzącym  w  skład  makroregionu

Pojezierza Wielkopolskiego, podprowincji Pojezierze Południowobałtyckie.

Gmina Września położona jest w Średzko-Wrzesińskim regionie glebowo-rolniczym i należy do

gmin  o  charakterze  rolniczym  –  82%  obszaru  gminy  zajmują  grunty  rolne.  Zauważalna  na

przestrzeni ostatnich lat jest zmiana charakteru gminy z rolniczej  na gminę otwartą na rozwój

funkcji produkcyjnej, składów i magazynów oraz usług.
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Teren  położony w Obłaczkowie  zlokalizowany jest  przy  ruchliwej  drodze  krajowej,  w terenie

stosunkowo silnie przekształconym przez człowieka. Zgodnie z ewidencją gruntów i budynków

na nieruchomość składają się tereny mieszkaniowe i łąki trwałe.

Teren położony w Gutowie Małym,  w części od strony drogi (ulica Powidzka) jest zabudowany

i  stanowi  kontynuację  zabudowy  wsi.  Na  przedmiotowym  terenie  funkcjonuje  zakład

produkcyjny. Poza tym teren jest otoczony przez grunty orne, które stanowią rolniczą przestrzeń

produkcyjną. 

Teren  położony  w  miejscowości  Węgierki  był  do  tej  pory  użytkowany  rolniczo.  Zmiana

przeznaczenia  dużej  części  tego  terenu  została  już  przesądzona  poprzez  ustalenia  planu

miejscowego,  gdzie  wprowadzono  m.in.  funkcję  związaną  z  aktywizacją  gospodarczą  oraz

zabudową mieszkaniową. W sąsiedztwie przepływa ciek wodny o nazwie Struga, który powinien

być możliwie chroniony przed antropopresją.

Tereny  objęte  zmianą  Studium  nr  VIII  położone  są  w  granicach  obszaru  zasobowego  ujęcia

komunalnego  Września,  który  został  wyznaczony  w  „Dokumentacji  hydrogeologicznej  ujęcie

wody  podziemnej  z  utworów  trzeciorzędowych-mioceńskich  w  kat.  B  zlokalizowanego  w  m.

Wrześni”,  zatwierdzonej  przez  Prezesa  Centralnego  Urzędu  Geologii  decyzją  znak:

KDH/013/4760/W/74 z dnia 30 marca 1974 r. W ramach monitoringu jakości wód podziemnych

badane są jednolite części wód podziemnych (JCWPd). Obszar opracowania zlokalizowany jest w

granicach JCWPd nr 61 (według nowego podziału na JCWPd). Zgodnie z danymi za rok 2016 stan

chemiczny  wód  podziemnych  określono  jako  dobry,  podobnie  jak  stan  ilościowy  wód

podziemnych. Na terenie objętym Zmianą Studium oraz na terenie gminy nie znajdują się punkty

pomiarowe. W najbliżej  położonych punktach pomiarowych w powiecie średzkim stwierdzono

dobrą jakość wód,  natomiast  w powiecie  gnieźnieńskim jakość wód zadawalającą,  w powiecie

jarocińskim w jednym z punktów zadawalającą, natomiast w drugim niezadawalającą.

Zgodnie  z  oceną  jednolitych  części  wód  za  rok 2015, przeprowadzonej przez Wojewódzki

Inspektorat  Ochrony  środowiska  w  Poznaniu,  stan  rzeki Wrześnicy (kod PLRW60001718389,

kod punktu pomiarowego PL02S0501_0915) został uznany za zły, przy umiarkowanym potencjale

ekologicznym oraz średnim stanie chemicznym.
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Wojewódzki  Inspektor  Ochrony  Środowiska  w  Poznaniu  w  dokumencie  Raport  o  stanie

środowiska w Wielkopolsce w 2016 r. dokonał oceny jakości 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 wspomnianą

strefę ze względu na pył PM2,5, PM10, BaP i O3. 

Zgodnie z przedmiotową oceną „interpretując wyniki klasyfikacji, w szczególności wskazujące na

potrzebę  opracowania  programów  ochrony  powietrza,  należy  pamiętać,  że  wynik  taki  nie

powinien być utożsamiany ze stanem jakości powietrza na obszarze całej strefy. Klasa C może

oznaczać np. lokalny problem związany z daną substancją”.

Odnotowano  przekroczenia  poziomów  dopuszczalnych  stężeń  pyłu  PM10  

i PM2,5 oraz poziomu docelowego dla benzo(a)pirenu, co spowodowało zaliczenie strefy do klasy

C.  W  obrębie  strefy  należy  zidentyfikować  obszary  przekraczania  wartości  dopuszczalnych.

Przekroczenia  poziomu  dopuszczalnego  dla  pyłu  PM10  dotyczyły  wyłącznie  stężeń  24-

godzinnych. Nie były przekraczane stężenia średnie dla roku. Należy podkreślić, że w okresie, do

którego odnosi się przeprowadzana ocena, na stanowiskach pomiarowych pyłu PM10 w sezonie

letnim nie odnotowano przekroczeń dopuszczalnego poziomu substancji.   Z przebiegu rocznej

serii  pomiarów  odczytać  można  wyraźną  sezonową  zmienność  stężeń  pyłu  PM10  (wyższe  w

okresie zimnym, niższe w sezonie letnim). Można zatem przypuszczać, że powodem przekroczeń

w sezonie grzewczym jest niska emisja z sektora komunalno-bytowego, wpływająca na wyraźne

pogorszenie warunków aerosanitarnych w miastach i na terenach do nich przyległych. 

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

2.4. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej.

Teren we Wrześni (rejon ul. Jagodowej i Działkowców), tereny w Obłaczkowie, Gutowie Małym

oraz  Węgierkach  –  nie  są  objęte   ochroną   na   zasadach określonych  w ustawie  o  ochronie

zabytków i opiece nad zabytkami.

2.5. Rekomendacje  i  wnioski  lub  granice  krajobrazów  priorytetowych  określone   w  audycie

krajobrazowym. 

Z  uwagi na niepodjęcie przez Sejmik Województwa Wielkopolskiego uchwały w sprawie audytu

krajobrazowego  brak  rekomendacji  i  wniosków  w  tym  zakresie  oraz  granic  krajobrazów

priorytetowych.
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2.6. Warunki i jakość życia mieszkańców, w tym ochrona ich zdrowia. 

Spośród  dziedzin  i  zagadnień,  kształtujących  warunki  i  jakość  życia  mieszkańców,  wymienić

należy przede wszystkim te, których kształtowanie podlega kompetencjom samorządu lokalnego

i  z uwagi na charakter niniejszego opracowania - ma istotny związek z gospodarką przestrzenną.

Na  mocy  obowiązującej  ustawy  z  dnia  8  marca  1990  r.  o  samorządzie  gminnym  do  zadań

własnych  gminy  należą  m.  in.  sprawy  z  zakresu:  ładu  przestrzennego,  gospodarki

nieruchomościami,  ochrony  środowiska  i  przyrody,  gospodarki   wodnej,  gminnych  dróg,

wodociągów i zaopatrzenia  w  wodę, kanalizacji, usuwania i oczyszczania ścieków komunalnych,

utrzymania  czystości  i  porządku  oraz  urządzeń  sanitarnych,  wysypisk  i  unieszkodliwiania

odpadów komunalnych, lokalnego  transportu zbiorowego, ochrony zdrowia, pomocy społecznej,

gminnego budownictwa mieszkaniowego, edukacji publicznej, kultury, ochrony zabytków, kultury

fizycznej  i  turystyki,  zieleni  gminnej,  porządku  publicznego  i  bezpieczeństwa  obywateli  oraz

ochrony  przeciwpożarowej  i przeciwpowodziowej,  utrzymania  gminnych  obiektów  i  urządzeń

użyteczności publicznej, czy polityki prorodzinnej.  

Czynniki  te,  w  zakresie  dotyczącym  przedmiotowego  obszaru,  omówione  zostały  w

poszczególnych  punktach  niniejszej  zmiany  –  zarówno  w  odniesieniu  do  istniejących

uwarunkowań, jak i kierunków ich kształtowania. Ponadto aktualność zachowują te zapisy, które

odnoszą się w omawianym zakresie do ogólnych uwarunkowań  i  kierunków wskazanych dla

całej gminy w pierwotnie uchwalonym Studium.

Tereny  objęte  zmianą  Studium  nr  VIII  nie  podlegają  ochronie  akustycznej,  oprócz  terenu

położonego w miejscowości Węgierki,  ze względu na występowanie zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej.

2.7. Zagrożenia bezpieczeństwa ludności i jej mienia. 

Nie występują elementy zagrażające bezpieczeństwu ludności i  jej  mienia,  wyłączając czynniki

losowe – naturalne i spowodowane działalnością człowieka. 

2.8. Potrzeby i możliwości rozwoju gminy. 

Postępujący rozwój społeczno – gospodarczy obserwowany na terenie Miasta i Gminy Września

znajduje  odzwierciedlenie  w  zwiększonym  zapotrzebowaniu  na  tereny  przeznaczone  pod

zabudowę – w szczególności związaną z różnymi formami aktywizacji gospodarczej. Z uwagi na
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fakt,  że  jednym  z  kluczowych  kierunków  rozwoju  Gminy  jest  rozwój  przedsiębiorczości,  

a  w  szczególności  małych  i  średnich  przedsiębiorstw,  poprzez  tworzenie  różnorodnych

instrumentów stymulujących  rozwój  przedsiębiorczości i w rezultacie tworzenie nowych miejsc

pracy,  celowe  jest  dokonanie  przedmiotowych  zmian.  Istotnym  elementem  wskazującym  na

dynamiczny rozwój gminy jest spadek liczby bezrobotnych. W skali powiatu od czerwca 2015 r. do

czerwca 2017 r.  liczba osób bezrobotnych zmniejszyła  się  z 3151 osób do 1357.  Jest  to  spadek

bezrobocia na poziomie 57% w ciągu 2 lat.

W sierpniu 2018 r. agencja ratingowa INC Rating opublikowała zaktualizowany rating finansowy

Gminy Września, gdzie Gmina uzyskała bardzo wysoką ocenę wiarygodności finansowej AA-  ze

stabilną perspektywą wzrostu.  Autorzy  ratingu w następujący  sposób  opisują  sytuację  gminy.

„Rating odzwierciedla wyniki operacyjne gminy Września, jej wysoką zdolność do finansowania

inwestycji  ze  środków  własnych,  bardzo  dobrą  sytuację  płynnościową  budżetu  oraz  niski  

w stosunku do środków operacyjnych poziom obsługi  zadłużenia.  Rating bierze  również pod

uwagę  poziom  zadłużenia  spółek  gminnych.  Polityka  zadłużania  jest  realizowana  w  sposób

bezpieczny  i  gwarantujący  jego  terminową  spłatę  w  następnych  okresach.  Planowane  przez

jednostkę  zadłużenie  nie  powinno  znacząco  wpłynąć  na  jej  zdolność  do  regulowania

długoterminowych  zobowiązań.  Dochody  bieżące  jednostki  w  latach  2013-2018  wzrastały  ze

110,25 mln zł  w 2013 roku do 185,24 mln zł  w 2018 roku,  co  implikuje skumulowany roczny

wskaźnik wzrostu (CAGR) na poziomie 10,94%. (…) Dochody podatkowe gminy stanowiły od

41,22%  do  46,90%  dochodów  bieżących.  Średnio  42,21%  dochodów  podatkowych  stanowiły

podatki lokalne”.

Inwestycje infrastrukturalne,    w   tym   obejmujące   uzupełnienie   istniejącej    i    budowę

nowych   sieci  infrastruktury   technicznej,    zostały   wpisane   w   Wieloletnią   Prognozą

Finansową   Miasta  i Gminy Września na lata 2019 – 2029 przyjętą uchwałą nr IV/27/2018 Rady

Miejskiej we Wrześni z dnia 27 grudnia 2018 r.

Na  przestrzeni  ostatnich  kilkunastu  lat  odnotowano  systematyczny  wzrost  dochodów  miasta

i gminy Września, które w 2017 r. osiągnęły poziom 193 249 252,38 zł. Na dochód ogółem składają

się dochody własne, subwencja ogólna, dotacje celowe z budżetu państwa oraz środki pochodzące
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ze źródeł zagranicznych niepodlegające zwrotowi, środki pochodzące z budżetu Unii Europejskiej

i inne środki określone w odrębnych przepisach.

Zgodnie z Bilansem terenów przeznaczonych pod zabudowę na potrzeby Studium uwarunkowań

i  kierunków  zagospodarowania  przestrzennego  miasta  i  gminy  Września  (czerwiec  2018  r.)

określono  zapotrzebowanie  na  nową  zabudowę  w  skali  gminy  dla  poszczególnych  kategorii

terenów przeznaczonych pod zabudowę:

1) Dla terenów zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej przyjmuje się zapotrzebowanie na nową

zabudowę na poziomie 2 019 118 m2  powierzchni użytkowej zabudowy;

2)  Dla  terenów  zabudowy  usługowej  przyjmuje  się  zapotrzebowanie  na  nową  zabudowę  na

poziomie 235 357 m2 powierzchni użytkowej zabudowy;

3) Dla terenów zabudowy produkcyjnej, składów i magazynów przyjmuje się zapotrzebowanie na

nową zabudowę na poziomie 4 162 480 m2 powierzchni użytkowej zabudowy.

2.9. Stan prawny gruntów.

Struktura własnościowa gruntów na obszarze zmiany Studium nr VIII: 

1) Września rejon ulic Działkowców i Jagodowej - powierzchnia terenu objętego zmianą to

około 6 ha, przedmiotowe grunty należą do osób prawnych oraz Gminy Września i Skarbu

Państwa.

2) Obłaczkowo - powierzchnia terenu objętego zmianą to około 0,63 ha, 100% gruntów należy

do osób fizycznych.

3) Gutowo Małe – powierzchnia terenu objętego zmianą to około 2 ha, 100% gruntów należy

do osób prawnych i fizycznych.

4) Węgierki - powierzchnia terenu objętego zmianą to około 1,1 ha, 100% gruntów należy do

osób prawnych.

2.10. Występowanie obiektów i terenów chronionych na podstawie przepisów odrębnych:

Na terenach objętych zmianą  Studium nr VIII  nie występują obszary objęte ochroną prawną na

podstawie przepisów odrębnych. 

12–––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––
Id: 9F33F11B-1F68-407D-813D-E5A4DC7B1CF7. Podpisany Strona 75



2.11.  Występowanie obszarów naturalnych zagrożeń geologicznych.

Na  obszarze  objętym  zmianą  Studium  nie  występują  obszary  naturalnych  zagrożeń

geologicznych.

2.12. Występowanie udokumentowanych złóż kopalin oraz zasobów wód podziemnych.

Na obszarze objętym zmianą Studium nie występują udokumentowane złoża kopalin. Omawiane

tereny  objęte  zmianą  Studium,  położone  są  w  granicach   obszaru  zasobowego   ujęcia

komunalnego  Września,  który  został  wyznaczony   w  „Dokumentacji  hydrogeologicznej  ujęcie

wody  podziemnej  z  utworów  trzeciorzędowych-mioceńskich  w  kat.  B  zlokalizowanego  w  m.

Września”,  zatwierdzonej  przez  Prezesa  Centralnego  Urzędu  Geologii  decyzją  znak:

KDH/013/4760/W/74  z  dnia  30  marca 1974 r.  Pierwszym użytkowym poziomem wodonośnym

występującym  na  omawianym  terenie  jest  poziom  trzeciorzędowy  –mioceński,  zalegający  na

głębokości około 94,0 m p.p.t. Poziom ten jest w sposób naturalny chroniony, przed bezpośrednim

dopływem  ewentualnych  zanieczyszczeń,  przez  nakład  gliny  zwałowej   i   iłów   o   łącznej

miąższości około 94,0 m. Ww. nakład gliny i iłu pełni rolę absorpcyjną i spowalniającą dopływ

ewentualnych zanieczyszczeń infiltrujących z powierzchni terenu.

2.13. Występowanie  terenów  górniczych  wyznaczonych  na  podstawie przepisów odrębnych.

Na  obszarze  objętym  zmianą  Studium  nie występują  obszary  ani  tereny  górnicze wyznaczone

na podstawie przepisów odrębnych. 

2.14.  Stan systemów komunikacji  i  infrastruktury  technicznej,  w tym stopnia  uporządkowania

gospodarki wodno – ściekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami.

Wszystkie  tereny  objęte  zmianą  Studium  posiadają  dostęp  do  dróg  publicznych.  Teren  jest

uzbrojony  w  sieć  wodociągową  oraz  sieć  elektroenergetyczną,  na  części  terenów  również  

w kanalizację sanitarną. Nowe inwestycje mogą wiązać się z koniecznością przebudowy i budowy

nowych dróg i sieci i urządzeń infrastruktury technicznej. 

2.15. Zadania służące realizacji ponadlokalnych celów publicznych.

Na  terenie  objętym  zmianą  Studium  nr  VIII   nie  występują  zadania  służące  realizacji

ponadlokalnych    celów    publicznych,    wynikające    z    Koncepcji  Przestrzennego
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Zagospodarowania Kraju (KPZK 2030)  czy   Zmiany Planu Zagospodarowania Przestrzennego

Województwa Wielkopolskiego (2010).

2.16. Wymagania dotyczące ochrony przeciwpowodziowej. 

Regionalny  Zarząd  Gospodarki  Wodnej  w  Poznaniu,  jako  organ  właściwy  w  zakresie

zagospodarowania  obszarów  szczególnego  zagrożenia  powodzią,  na  etapie  sporządzania

niniejszego  dokumentu,  nie  wskazał  przedmiotowego  obszaru  jako  szczególnie  zagrożonego

powodzią. 

3. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

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

wynikające z audytu krajobrazowego.

Przedmiotem opracowania jest  dokonanie w ustaleniach Studium na terenach objętych zmianą

Studium nr VIII  korekty istniejących funkcji oraz zmiany w zakresie parametrów i wskaźników

zabudowy  i  zagospodarowania  terenu,  ustalonych  na  terenach  objętych  zmianą,  w  celu

dostosowania  dotychczasowych  ustaleń  Studium  do  obecnie  obowiązujących  uwarunkowań

(potrzeby  inwestycyjne, rozwój społeczno  -  gospodarczy).

Podstawowymi celami niniejszej zmiany są:

1) Września  –  rejon  ulic  Jagodowej  i  Działkowców  -  wprowadzenie  funkcji  obiektów

produkcyjnych, składów i magazynów – P8;

2) Obłaczkowo - wprowadzenie funkcji obiektów produkcyjnych, składów i magazynów – P8;

3) Gutowo Małe –  wprowadzenie  funkcji  obiektów produkcyjnych,  składów i magazynów

oraz usług - P/U8;

4) Węgierki – wprowadzenie funkcji usługowej (teren zabudowy usługowej) – U8.

Zgodnie z bilansem terenu (czerwiec 2018 r.)  określono zapotrzebowanie na nową zabudowę  

w skali gminy dla poszczególnych kategorii terenów przeznaczonych pod zabudowę w oparciu 

o poniższe założenia:

1. Dla terenów zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej przyjmuje się zapotrzebowanie na nową

zabudowę na poziomie 2 019 118 m2 powierzchni użytkowej zabudowy na podstawie zakładanego
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wzrostu powierzchni użytkowej mieszkań na poziomie +41%, a także prognozowanego wzrostu

liczby ludności na poziomie +7%.

2. Dla  terenów  zabudowy  usługowej  przyjmuje  się  zapotrzebowanie  na  nową  zabudowę  na

poziomie 235 357 m2 powierzchni użytkowej zabudowy na podstawie analizy dotychczasowego

rozwoju funkcji usługowej oraz wzrostu zapotrzebowania na nową zabudowę mieszkaniową, dla

której konieczne będzie wprowadzenie odpowiedniego wyposażenia usługowego, w tym realizacji

usług publicznych, biorąc pod uwagę konieczność wyznaczenia nowych terenów inwestycyjnych

jako oferty dla istniejących i nowych inwestorów.

3. Dla terenów zabudowy produkcyjnej, składów i magazynów przyjmuje się zapotrzebowanie

na nową zabudowę na poziomie 4 162 480 m2 powierzchni użytkowej zabudowy na podstawie

analizy  dotychczasowego  rozwoju  funkcji  produkcyjnych,  biorąc  pod  uwagę  konieczność

wyznaczenia nowych terenów inwestycyjnych jako oferty dla istniejących i nowych inwestorów.

Mając  powyższe  na  uwadze  należy   stwierdzić  zgodność  z  bilansem  w  zakresie  lokalizacji

(uzupełnienia) istniejących  funkcji na terenie Miasta i Gminy Września.  

Niniejsza zmiana umniejsza tereny z bilansu zgodnie z poniższymi zestawieniami: 

 

Tab.1. Zestawienie nowych funkcji terenów zmiany Studium wraz z szacowaną powierzchnią użytkową

 
 

Szacowana powierzchnia użytkowa dla nowych terenów - zmiana Studium nr VIII

LP. Miejscowość Oznaczenie Funkcja
Powierzchnia 
terenu [m2]

Szacowana 
powierzchnia 
użytkowa  [m2]

1 Września P8
teren obiektów produkcyjnych, 
składów i magazynów 60 000 11 520

2 Gutowo Małe P8
teren obiektów produkcyjnych, 
składów i magazynów 20 000 3 840

3 Obłaczkowo P/U8
teren obiektów produkcyjnych, 
składów i magazynów oraz usług 6 300 1 209,6

4 Węgierki U8 teren zabudowy usługowej 11000 3 520
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Tab.2.  Maksymalne zapotrzebowanie na nową zabudowę po zmianie Studium nr VIII

Kategoria terenu przeznaczonego pod zabudowę Powierzchnia użytkowa [m2]

Tereny zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej 2 019 118

Tereny zabudowy usługowej 231 837

Tereny zabudowy produkcyjnej, składów i magazynów 4 145 910

Suma 6 396 865

źródło: opracowanie własne.

3.2. Kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów, w   tym   tereny

przeznaczone pod zabudowę oraz tereny wyłączone spod zabudowy.

Zakres przedmiotowej zmiany Studium obejmuje tereny w miejscowościach: 

1) Września, oznaczona symbolem  „P8”  na załączniku graficznym do zmiany Studium nr VIII, na

którym  określa  się  następujące  kierunki  i  wskaźniki  dotyczące  zagospodarowania  oraz

użytkowania terenów:

P – teren obiektów produkcyjnych, składów, magazynów:

- minimalna powierzchnia nowo wydzielanej działki: 1000 m2 ,

- maksymalna wysokość zabudowy: 25 m, z dopuszczeniem dominant i przewyższeń budowli do

50 m,

- maksymalny wskaźnik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki lub terenu:

60%,

- minimalny wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni

działki lub terenu: 20%.

Ustala  się  realizację  obiektów  produkcyjnych,  składów  i  magazynów,  wraz  z  niezbędną

infrastrukturą techniczną i układem komunikacyjnym obsługującym tę zabudowę. Dopuszcza  się

lokalizację  funkcji  uzupełniających:  zabudowy  usługowej  oraz  parkingów  i  infrastruktury

technicznej,  których  zakres  należy  określić  na  etapie  sporządzania  miejscowego  planu

zagospodarowania  przestrzennego.  Tereny  funkcji  uzupełniających  mogą  być  realizowane  na

samodzielnie wydzielonych działkach.
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2) Obłaczkowo, oznaczone symbolem  „P8” na załączniku graficznym do zmiany Studium nr VIII,

na  którym  określa  się  następujące  kierunki  i  wskaźniki  dotyczące  zagospodarowania  oraz

użytkowania terenów:

P – teren obiektów produkcyjnych, składów, magazynów:

- minimalna powierzchnia nowo wydzielanej działki: 1000 m2 ,

- maksymalna wysokość zabudowy: 12 m,

- maksymalny wskaźnik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki lub terenu:

40%,

- minimalny wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni

działki lub terenu: 20%.

Ustala   się  realizację  obiektów  produkcyjnych,  składów  i  magazynów,  wraz  z  niezbędną

infrastrukturą  techniczną  i  układem  komunikacyjnym  obsługującym  tę zabudowę.

Dopuszcza   się  lokalizację  funkcji  uzupełniających:  zabudowy  usługowej  oraz  parkingów

i infrastruktury technicznej, których zakres należy określić na etapie sporządzania miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego. Tereny funkcji uzupełniających mogą być realizowane

na samodzielnie wydzielonych działkach.

3) Gutowo Małe oznaczone symbolem  „P/U8”  na załączniku graficznym do zmiany Studium  

nr VIII, na którym określa się następujące kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz

użytkowania terenów:

P/U – teren obiektów produkcyjnych, składów, magazynów i usług:

- minimalna powierzchnia nowo wydzielanej działki: 600 m2 ,

- maksymalna wysokość zabudowy: 14 m, z dopuszczeniem dominant i przewyższeń budowli do

20 m,

- maksymalny wskaźnik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki lub terenu:

90%,

- minimalny wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni działki lub

terenu: 10%.

Ustala  się  realizację  obiektów produkcyjnych,  składów,  magazynów i  usług  wraz  z niezbędną

infrastrukturą techniczną i układem komunikacyjnym obsługującym tę zabudowę.

Dopuszcza  się  lokalizację  funkcji   uzupełniających:   parkingów  i  infrastruktury  technicznej,

których  zakres  należy  określić  na  etapie  sporządzania  miejscowego  planu  zagospodarowania
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przestrzennego.  Tereny  funkcji  uzupełniających  mogą  być  realizowane  na  samodzielnie

wydzielonych działkach.

4) Węgierki oznaczone symbolem  „U8”  na załączniku graficznym do zmiany Studium nr VIII, na

którym  określa  się  następujące  kierunki  i  wskaźniki  dotyczące  zagospodarowania  oraz

użytkowania terenów:

U – tereny zabudowy usługowej:

- minimalna powierzchnia nowo wydzielanej działki: 600 m2 ,

- maksymalna wysokość zabudowy: 14 m, z dopuszczeniem dominant i przewyższeń budowli do

20 m,

- maksymalny wskaźnik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki lub terenu:

50%,

- minimalny wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni działki lub

terenu: 20%.

Ustala   się  realizację  obiektów  usługowych  wraz  z  niezbędną  infrastrukturą   techniczną   i

układem komunikacyjnym  obsługującym tę zabudowę.

Dopuszcza  się lokalizację funkcji uzupełniających: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz

parkingów i  infrastruktury  technicznej,  których  zakres  należy  określić  na  etapie  sporządzania

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Tereny funkcji uzupełniających mogą być

realizowane na samodzielnie wydzielonych działkach.

W   uzasadnionych  przypadkach,  na  etapie  opracowania  planu  miejscowego,  dopuszcza   się

korektę granic poszczególnych  jednostek funkcjonalno – przestrzennych,  w tym wynikającą z

różnic pomiędzy wykorzystywanymi  podkładami mapowymi i ich skalami. 

Ustalone  niniejszą  zmianą  jednostki  funkcjonalno  -  przestrzenne,  zapisane  w  postaci  symboli

literowych  na  rysunku  do  zmiany,  wskazują  na  dominujący  kierunek  zagospodarowania

poszczególnych  terenów,  na  których   zostały   wyznaczone.   W  ich  granicach,  na  etapie

opracowania  planu  miejscowego,  dopuszcza  się  wprowadzenie  funkcji  uzupełniających,

komplementarnych  wobec  podstawowych  (chyba,  że  szczegółowe  zapisy,  odnoszące  się  do

poszczególnych  terenów,  stanowią  inaczej).  Wymienione  dla  poszczególnych  jednostek

funkcjonalno  –  przestrzennych  parametry  minimalnych  powierzchni  działek,  maksymalnych

wskaźników  powierzchni  zabudowy oraz  minimalnych  wskaźników  powierzchni  biologicznie
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czynnej  mają zastosowanie w przypadku nowo wydzielanych działek.  Dla działek istniejących

dopuszcza  się  wyznaczenie  innych  parametrów,  których  uszczegółowienie  winno  nastąpić  w

planach miejscowych.  Wymienione dla poszczególnych jednostek funkcjonalno – przestrzennych

parametry  minimalnych  powierzchni  działek  nie  dotyczą  wydzielania  działek  pod  obiekty

infrastruktury technicznej oraz regulacji granic między sąsiadującymi nieruchomościami. 

3.3. Obszary oraz zasady ochrony środowiska i jego zasobów, ochrony przyrody, krajobrazu, w

tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk.

-  Tereny  objęte  zmianą  Studium,  położone  są  w  granicach  obszaru  zasobowego  ujęcia

komunalnego   Września,  który  został  wyznaczony  w  „Dokumentacji  hydrogeologicznej  ujęcie

wody podziemnej  z  utworów trzeciorzędowych-  mioceńskich w kat.  B  zlokalizowanego w m.

Września”,  zatwierdzonej  przez  Prezesa  Centralnego  Urzędu  Geologii  decyzją  znak:

KDH/013/4760/W/74  z  dnia  30  marca  1974  r.  Planowane  inwestycje  nie  powinny  negatywnie

oddziaływać  na środowisko gruntowo-wodne;

- Zaopatrzenie w wodę realizować z wykorzystaniem istniejącej i projektowanej na terenie Miasta 

i Gminy sieci wodociągowej. W przypadku braku możliwości zaopatrzenia w wodę z istniejących

sieci dopuszcza się pobór wody z ujęć własnych;

-  W  zagospodarowaniu  terenów  należy  dążyć  do  ochrony  jakości  wód  podziemnych

i  powierzchniowych  poprzez  zmniejszenie  obciążeń  i  wyeliminowanie  zrzutów  ścieków

bytowych  do  wód  powierzchniowych  i  podziemnych.  Obowiązek  minimalizacji  negatywnego

oddziaływania na środowisko poprzez odpowiednie rozwiązanie gospodarki  wodno - ściekowej

w nawiązaniu do planowanych rozwiązań w tej części gminy, w tym z wykorzystaniem istniejącej

sieci wodno- kanalizacyjnej,  z dopuszczeniem możliwości odprowadzania do bezodpływowych

zbiorników na ścieki, jeżeli pozwalają na to przepisy odrębne;

-  Należy  stosować  rozwiązania  zmierzające  do  przeciwdziałania  skutkom  suszy  poprzez

zwiększenie  małej  retencji  wodnej  oraz  wdrażanie  proekelogicznych  metod  retencjonowania

wody;

- Dopuszcza się odprowadzanie wód opadowych lub roztopowych, traktowanych jako czyste do

gruntu  poprzez  zastosowanie  nawierzchni  przepuszczających  wodę,  do  studni  chłonnych  lub

otwartych rowów lub innych cieków wodnych, zgodnie z przepisami odrębnymi bez naruszania
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interesów osób trzecich. Szczegółowe rozwiązania w zakresie odprowadzania wód roztopowych

i opadowych   zostaną ustalone w planie miejscowym;

-  Należy  dążyć  do  utrzymania  wysokiej  jakości  powietrza  poprzez  ograniczenie  emisji

zanieczyszczeń  np.  poprzez  stosowanie  do  celów  grzewczych  i  technologicznych  paliw

charakteryzujących  się  najniższymi  wskaźnikami  emisyjnymi  spalanych  w  urządzeniach  

o wysokim stopniu sprawności oraz wykorzystanie alternatywnych źródeł energii;

-  Miejscowe  plany,  które  zostałyby  sporządzone  dla  tych  terenów  powinny  ustalać  właściwe

zasady gospodarki  odpadami komunalnymi,  takie jak obowiązek gromadzenia,  segregacji  oraz

zagospodarowania  odpadów  na  zasadach  określonych  w  regulaminie  utrzymania  porządku  

i czystości na terenie gminy i przepisach odrębnych;

- Dopuszcza się możliwość budowy,  rozbudowy,  przebudowy oraz likwidacji urządzeń melioracji

szczegółowej (sieć drenarska, rowy);

-  W  trakcie  prac  ziemnych  należy  uwzględnić  przebieg  sieci  melioracji  szczegółowej  oraz

ewentualne wykonanie prac zabezpieczających teren przed podtopieniami wodami drenarskimi. 

W przypadku uszkodzenia sieci należy udrożnić i doprowadzić do właściwego stanu;

- Roboty budowlane w zakresie budowy,  rozbudowy,  przebudowy oraz likwidacji (rozbiórki)

urządzeń   melioracyjnych   należy   prowadzić  zgodnie z przepisami odrębnymi, w szczególności

z  uwzględnieniem  wymaganych  uzgodnień  z  zarządcą  sieci  oraz  uzyskania  pozwoleń

wodnoprawnych;

- Wykorzystanie nadmiaru mas ziemnych, pozyskanych podczas prac w obrębie terenu oraz ich

usuwanie należy prowadzić zgodnie z przepisami odrębnymi;

-  Należy zachować,  poprzez  stosowanie  dostępnych środków technicznych i technologicznych,

określonych  przepisami  odrębnymi,  dopuszczalne  poziomy  hałasu  w  środowisku  dla  tych

terenów,  dla  których  zachowanie  odpowiedniego  komfortu  akustycznego  wymagane  jest

przepisami odrębnymi, z uszczegółowieniem na etapie opracowania planów miejscowych;

-  Do celów grzewczych należy  stosować  paliwa niskoemisyjne,  takie  jak:  gaz  ziemny,  energia

elektryczna, olej opałowy lekki, paliwa odnawialne, alternatywne źródła energii;

- Przed lokalizacją zabudowy zaleca  się przeprowadzanie odpowiednich badań geotechnicznych

lub geologiczno – inżynierskich;

- Należy uwzględnić uwarunkowania i ograniczenia wynikające z przebiegu przez przedmiotowy

obszar  sieci  infrastruktury  technicznej,  zgodnie  z  przepisami  odrębnymi  oraz  stanowiskami

właściwych zarządców tych sieci;
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- Na terenie objętym zmianą Studium nr VIII nie występuje krajobraz kulturowy o charakterze

priorytetowym, wymagający ustalenia zasad ochrony z uwagi na brak ustaleń w tym zakresie

wynikających  z  niepodjęcia  przez  Sejmik  Województwa  Wielkopolskiego  uchwały  w  sprawie

audytu krajobrazowego;

- Na terenie objętym zmianą Studium nr VIII nie występują uzdrowiska.

3.4. Obszary  i  zasady  ochrony  dziedzictwa  kulturowego  i  zabytków  oraz  dóbr  kultury

współczesnej.

Nie podejmuje się ustaleń w zakresie zmiany Studium.

3.5. Kierunki rozwoju systemów komunikacji i infrastruktury technicznej.

Obsługa komunikacyjna terenów powinna nawiązywać do istniejącego układu podstawowego.

Dostępność  terenów  do  dróg  publicznych  (układu  podstawowego)  należy  zapewnić  poprzez

układ  dróg  wewnętrznych.  Dopuszcza  się  lokalizację  innych  połączeń  komunikacyjnych:

drogowych, rowerowych i pieszych, nie wskazanych na rysunku, których szczegółowy przebieg

winien zostać wyznaczony na etapie sporządzenia planów miejscowych lub zezwoleń na realizację

inwestycji drogowych.

W  odniesieniu  do  infrastruktury  technicznej,  na  nowych  terenach  wyznaczonych  pod  formy

aktywizacji  gospodarczej,  dążyć  należy  do  systematycznej  i  następującej  wraz  z  realizacją

inwestycji  dalszej   rozbudowy  sieci  wodociągowych oraz zbiorczej  sieci  kanalizacji  sanitarnej

wraz  z   odprowadzeniem  ścieków  do  oczyszczalni.  Sposób  oraz  szczegółowe  warunki

zagospodarowania  ścieków,  wód  opadowych  i  roztopowych  zostanie  określony  na  etapie

sporządzania planu miejscowego.

Zaopatrzenie  w  energię  elektryczną  i  ciepło  realizować  należy  poprzez  istniejące  sieci

energetyczne z dopuszczeniem  stosowania  rozwiązań  alternatywnych  w postaci np. kolektorów

słonecznych czy też paneli fotowoltaicznych. 

Nie  przewiduje  się  możliwości  lokalizacji  i  rozmieszczenia  na   przedmiotowym  obszarze

urządzeń wytwarzających  energię  z  odnawialnych  źródeł  energii  o mocy przekraczającej 100

kW,  a  także  ich  stref  ochronnych  związanych  z  ograniczeniami  w  zabudowie  oraz

zagospodarowaniu i użytkowaniu terenu. Dopuszcza  się przebudowę, rozbudowę istniejących i

budowę nowych sieci infrastruktury technicznej.
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3.6. Obszary, na których rozmieszczone  będą  inwestycje  celu publicznego o znaczeniu lokalnym:

Na  obszarze  objętym zmianą  Studium  nie ustala się lokalizacji inwestycji celu publicznego  

o znaczeniu lokalnym.

W  ramach  pozostałych  terenów dopuszcza się  realizację inwestycji  z  zakresu infrastruktury

technicznej, które należą do zadań własnych gminy oraz innych inwestycji celu publicznego, co

szczegółowo określać będą miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku

ich braku – odpowiednie decyzje administracyjne. 

3.7. Obszary  na  których  rozmieszczone  będą  inwestycje  celu  publicznego  o  znaczeniu

ponadlokalnym.

Na obszarze objętym zmianą  Studium nr VIII nie ustala się lokalizacji inwestycji celu publicznego

o znaczeniu ponadlokalnym.

3.8. Obszary, dla których obowiązkowe  jest  sporządzenie miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego na podstawie przepisów odrębnych, w tym obszary wymagające przeprowadzenia

scaleń i podziału nieruchomości, a także obszary przestrzeni publicznej.

Dla  przedmiotowego  obszaru  nie  występuje konieczność sporządzenia planów miejscowych

wynikająca  z  przepisów odrębnych,  nie  ustala  się  także  obowiązku  sporządzenia  planów dla

obszarów  wymagających  przeprowadzenia  scaleń  i  podziału  nieruchomości  oraz  obszarów

przestrzeni publicznej.

3.9. Obszary,  dla  których  gmina  zamierza  sporządzić  miejscowy  plan  zagospodarowania

przestrzennego,  w  tym obszary wymagające  zmiany przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na

cele nierolnicze i nieleśne.

Celowe  jest  sporządzenie  planów  miejscowych  dla  wszystkich  obszarów  objętych  zmianą

Studium,  w  szczególności  w  miejscowości  Gutowo  Małe,  gdzie  konieczna  będzie  zmiana

przeznaczenia gruntów rolnych na cele nierolnicze.

3.10. Kierunki i zasady kształtowania rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej. 

Wszystkie  grunty  rolne  oraz  grunty  leśne,  objęte  zmianą  Studium  nr  VIII  przewidziane  są

docelowo pod zainwestowanie. Do czasu realizacji  kierunków wyznaczonych w niniejszej zmianie

oraz w obowiązujących planach miejscowych, pozostają w dotychczasowym użytkowaniu.
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3.11. Granice terenów zamkniętych i ich stref ochronnych.

Zgodnie z definicją zawartą w ustawie Prawo geodezyjne i kartograficzne terenami zamkniętymi

są  tereny  o  charakterze  zastrzeżonym  ze  względu  na   obronność  i  bezpieczeństwo  państwa,

określone przez właściwych ministrów.

Na obszarze zmiany nie stwierdzono występowania terenów zamkniętych, w związku z czym nie

wyznacza się ich granic i stref ochronnych. 

3.12. Na obszarze objętym zmianą nie występują:

-  wyznaczone  przez  właściwe  jednostki  obszary  narażone  na  niebezpieczeństwo  powodzi

i osuwania się mas ziemnych;

- obiekty lub obszary, dla których wyznacza się w złożu kopaliny filar ochronny;

- obszary pomników zagłady i ich stref ochronnych;

- obszary wymagające przekształceń, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji;

- obszary zdegradowane;

- obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym.

4. UZASADNIENIE I SYNTEZA USTALEŃ ZMIANY STUDIUM

Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Września

przyjęte  uchwałą  nr  Rady  Miejskiej  we  Wrześni  nr  XIV/108/99  z  dnia   27  września  1999  r.

siedmiokrotnie   podlegało  zmianom,  zatwierdzonym uchwałami  Rady Miejskiej  we  Wrześni:  

nr XI/99/03 z dnia 9 lipca 2003 r., nr XIV/190/2008 z dnia 15 maja 2008  r.,   nr  XXXII/382/2014  

z  dnia  22   maja  2014   r.,  nr   V/38/2015   z  dnia  19  lutego   2015 r., nr XVI/229/2016 z dnia 30

maja 2016 r., nr XXIV/321/2017 z dnia 21 kwietnia 2017 r. oraz nr XXV/335/2017 z dnia 21 czerwca

2017 r.

Działania planistyczne związane z przedmiotową zmianą Studium stanowią wypełnienie celów

strategicznych  Gminy,  a  w  konsekwencji   zapewnią  podniesienie  jakości  życia  mieszkańców,

tworząc nowe możliwości  zagospodarowania.

W związku z powyższym, na podstawie  uchwały Rady Miejskiej  we Wrześni nr XXI/270/2013  

z dnia 16 maja 2013 r. przystąpiono  do sporządzenia zmiany Studium uwarunkowań i kierunków

zagospodarowania  przestrzennego  Miasta  i  Gminy  Września,  dla  terenów  w  miejscowości

Września, Obłaczkowo, Gutowo Małe oraz Węgierki.  
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Zakres oraz charakter zmian, wraz z nowymi kierunkami zagospodarowania przestrzennego jak

również kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów określone

zostały  na  wstępie  niniejszego  opracowania  i  uszczegółowione  w  kolejnych  punktach,  

w szczególności w rozdziale 3. „Kierunki zagospodarowania przestrzennego ”.
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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.

Zakres  przedmiotowej  zmiany  Studium,  zwanej  dalej  „zmianą  Studium  nr  VII”,

obejmuje zmiany o następującym zasięgu: 

1) Chocicza Wielka i Białężyce – oznaczona na załączniku graficznym do zmiany Studium 

nr VII symbolem „P”, obejmująca, obszar ograniczony od strony północnej drogą gminną 

o nr 411556P oraz od południowej drogą gminną nr 411555P;

2) Września -  oznaczoną na załączniku graficznym do zmiany  Studium nr  VII  symbolem

„M/U”, obejmująca obszar w rejonie ulicy Wrzosowej i Kościelnej. 

Przedmiotem  opracowania  jest  dokonanie  w  ustaleniach  Studium  na  ww. terenach

korekty i wzbogacenia istniejących funkcji oraz zmiany w zakresie parametrów i wskaźników

zabudowy  i  zagospodarowania  terenu,  ustalonych  na  terenach  objętych  zmianą,  w  celu

dostosowania dotychczasowych ustaleń Studium do obecnie obowiązujących uwarunkowań

faktycznych (potrzeby inwestycyjne,  rozwój społeczno - gospodarczy).  Ponadto w zmianie

Studium  nr  VII   zostaną  uwzględnione  wymogi  wprowadzone  w  związku  z  istotnymi

zmianami w obowiązujących przepisach prawnych, w tym w wyniku wejścia w życie ustawy

z dnia 9 października 2015 r. o rewitalizacji. Zmiana Studium umożliwi bardziej racjonalne

gospodarowanie  przestrzenią  przy uwzględnieniu  aktualnych  potrzeb  rozwojowych  Miasta

i Gminy Września. 

Podstawowymi  celami  niniejszej  zmiany,  mającymi  zasadnicze  znaczenie

z punktu widzenia ogółu lokalnej społeczności, są:

1)  Chocicza Wielka i Białężyce  –  wzbogacenie istniejącej  funkcji  produkcyjnej,  składów  

i magazynów o funkcję usługową przy jednoczesnej korekcie wskaźników i parametrów

zabudowy i zagospodarowania terenu;

2)  Września,  w  rejonie  ul.  Wrzosowej  i  Kościelnej  –  wprowadzenie  w  miejsce

dotychczasowych rozłącznych funkcji mieszkaniowej oraz usługowej w ramach obszarów

osiedleńczych  –  terenów  zainwestowania  i  związanych  z  funkcjami  rozwojowymi

jednostek  osadniczych,  kierunku  zagospodarowania  przestrzennego  zabudowy

mieszkalno-usługowej.
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Zmiana Studium wpisuje się w misję Miasta i Gminy Września, określoną w uchwale

nr LVII/382/2002 Rady Miejskiej  we Wrześni  z dnia 12 lipca  2002 r.  sprawie programu

gospodarczego rozwoju Miasta i Gminy Września na lata 2002-2017 - pod nazwą „Strategia

rozwoju  Miasta  i  Gminy  Września”  (zwanej  dalej  „Strategią”),  tj.  „Września  –  Gmina,  

w której zrównoważony rozwój gospodarczy zapewnia tworzenie nowych miejsc pracy dla

mieszkańców,  poprzez  stwarzanie  optymalnych  warunków dla  rozwoju  małych  firm oraz

nowych inwestycji zewnętrznych. Rozwinięta i nowoczesna infrastruktura techniczna stwarza

warunki  do  prowadzenia  działalności  gospodarczej  oraz  do  stałego  rozwoju  funkcji

mieszkaniowych.  Poza  zapewnieniem  technicznych  i  ekonomicznych  warunków rozwoju,

Września  dostarcza  mieszkańcom  i  przyjezdnym  profesjonalnych  usług  społecznych,

z nowoczesnym  szkolnictwem,  rozwiniętą  kulturą  oraz  możliwością  uprawiania  sportu  

i rekreacji na czele.”

W zakresie nie omówionym w poszczególnych punktach niniejszej zmiany  Studium

nr VII zastosowanie  znajdują  ustalenia  i  informacje  dotychczas  obowiązującego  Studium,

uchwalonego uchwałą Rady Miejskiej we Wrześni nr XIV/108/99 z dnia 27 września 1999 r.,

ze zmianami I-VI.  

2. UWARUNKOWANIA

2.1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu.

Charakterystyka obecnego zainwestowania poszczególnych obszarów:

1) Obszar  położony  w  miejscowości  Chocicza  Wielka  i  Białężyce  jest  obecnie

niezainwestowany, użytkowany rolniczo (grunty rolne klasy III i IV) lub pozostawiony

odłogiem.  Położony  jest  przy  drogach  gminnych  nr  411556P  oraz  nr  411555P,  na

południe od autostrady A2. 
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                 Ryc.1. Granice zmiany Studium nr VII – Chocicza Wielka i Białężyce (źródło: punktyadresowe.pl)
W  obecnie  obowiązującym  studium  jest  to  teren  określony  jako  teren  obiektów

produkcyjnych  składów  i  magazynów  (P),  na  którym  obowiązuje  miejscowy  plan

zagospodarowania przestrzennego terenów pod aktywizację gospodarczą w Chociczy

Wielkiej i Białężycach, obejmujący obszar ograniczony drogami gminnymi o numerach

geodezyjnych  56/1,  75  i  53 przyjęty  uchwałą  nr  XIII/175/2008  Rady Miejskiej  we

Wrześni z dnia 28 kwietnia 2008 r.

2) Obszar położony we Wrześni w rejonie ulic Wrzosowej i Kościelnej obejmuje tereny

położone w ścisłym centrum miasta. 

Ryc.2.  Granice  zmiany  Studium  nr  VII  –  Września  rejon  ul.  Wrzosowej  i  Kościelnej  (źródło:
punktyadresowe.pl)

Na części terenu zlokalizowana jest zabudowa usługowa, w tym targowisko miejskie,

zabudowa  mieszkalna  jedno  i  wielorodzinna  oraz  rzeka  Wrześnica  wraz  

z  bulwarem  ul.  Wrzosową.  Na  części  terenu  zlokalizowane  są  parkingi.

Niezabudowana część pokryta jest parkingami oraz zielenią nieurządzoną.  W obecnie

obowiązującym  studium  jest  to  teren  określony  jako  teren  o  funkcji  zabudowy

mieszkaniowej  (M)  oraz  teren  zabudowy  usługowej  (U)  w  ramach  obszarów

osiedleńczych  –  terenów  zainwestowania  i  związanych  z  funkcjami  rozwojowymi

jednostek  osadniczych,  na  którym  obowiązuje  Uchwała  Nr  LIX/387/2002  Rady

Miejskiej  we  Wrześni  z  dnia  30  września  2002  r.  w  sprawie  miejscowego  planu

zagospodarowania przestrzennego terenów zabudowy mieszkalno-usługowej w rejonie

ulicy Wrzosowej i Kościelnej we Wrześni.  

2.2. Stan ładu przestrzennego i wymogi jego ochrony:

Zasadniczym celem niniejszej zmiany studium w odniesieniu do wymogów ochrony

ładu przestrzennego jest  korekta  istniejących  kierunków zagospodarowania  przestrzennego

4

–––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––
Id: 9F33F11B-1F68-407D-813D-E5A4DC7B1CF7. Podpisany Strona 91



oraz wskaźników zabudowy i zagospodarowania przestrzennego, wynikająca z konieczności

ich  aktualizacji  i  dostosowania  do  obecnych  potrzeb  inwestycyjnych  Gminy.  Tereny  

w  miejscowościach  Chocicza  Wielka  i  Białężyce  stanowią  obecnie  tereny  o  ogromnym

potencjale  inwestycyjnym  w  związku  z  realizowanymi  na  terenie  Gminy  zakładami

produkcyjnymi  Volkswagen.  Stąd  też  ustalenia  obowiązującego  dotychczas  Studium oraz

miejscowych  planów,  uchwalonych  ponad  7  lat  temu  nie  korespondują  z  galopującą

industrializacją  tych  terenów.  W celu  efektywnej  zabudowy tych  terenów,  uwzględniając

aktualne  potrzeby Gminy ale  przyjmując  jako naczelną  zasadę  zrównoważonego  rozwoju

należy uaktualnić obowiązujące dokumenty planistyczne.

W  przypadku  terenów  ścisłego  centrum  Wrześni,  położonych  w  rejonie  ulicy

Wrzosowej i Kościelnej, a więc terenów reprezentacyjnych, zamieszkałych i odwiedzanych

przez mieszkańców jak i turystów natychmiastowej ingerencji wymagają ustalenia odnoszące

się do kierunków zagospodarowania tych terenów oraz w kolejności przeznaczenia terenów

określonego w obowiązującym planie miejscowym. 

Podstawowym  warunkiem  realizacji  ww.  kierunków  zmian  winno  być  jednakże

objęcie  obszarów  opracowania  miejscowymi  planami  zagospodarowania  przestrzennego,

uszczegóławiającymi rozwiązania przyjęte w niniejszej zmianie studium na poziomie prawa

miejscowego.     

2.3. Stan  środowiska,  w  tym  stan  rolniczej  i  leśnej  przestrzeni  produkcyjnej,

wielkość  i  jakość  zasobów  wodnych  oraz  wymogów  ochrony  środowiska,

przyrody i krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego .

Zgodnie  z  podziałem  Polski  na  regiony  fizycznogeograficzne  wg Kondrackiego,

gmina Września położona jest w mezoregionie Równina Wrzesińska, wchodzącym w skład

makroregionu  Pojezierza  Wielkopolskiego,  podprowincji  Pojezierze  Południowobałtyckie.

Gmina  Września  położona  jest  w  Średzko-Wrzesińskim  regionie  glebowo-rolniczym  

i należy do gmin o charakterze rolniczym – 82% obszaru gminy zajmują grunty rolne.

1) Chocicza  Wielka  i  Białężyce  -  znajduje  się  tu  część  rowu  melioracyjnego,

obsługującego sąsiednie  pola  uprawne.  Teren  obejmuje  w większości  grunty rolne

dobrych  klas  bonitacyjnych  tj.  III  i  IV  oraz  fragment  drogi  gminnej.  Z  uwagi  na

obowiązujący  na  tym  terenie  plan  miejscowy  i  dokonaną  procedurę  zmiany

przeznaczenia gruntów rolnych na cele nierolnicze grunty rolne objęte zmianą zostały

przeznaczone  pod  zabudowę  produkcyjno-usługową  i  obecnie  nie  stanowią

przedmiotu  ochrony  w  myśl  przepisów  o  ochronie  gruntów  rolnych.  Na  terenie
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objętym  zmianą  Studium nr  VII  występuje  krajobraz  typowo  rolniczy,  równinny  

z  elementami  typowymi  tj:  zadrzewieniami  śródpolnymi,  niewielkimi  zagajnikami,

krzyżem  przydrożnym  czy  szlakami  komunikacyjnymi  wykorzystywanymi  przez

pojazdy  i  maszyny  rolnicze.  Brak  na  nim  krajobrazów  priorytetowych,  które

wymagałyby ochrony.

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

2) Września – rejon ulicy Wrzosowej i Kościelnej - wzdłuż zachodniej granicy terenu

objętego zmianą Studium nr VII przepływa rzeka Wrześnica. Większość gruntów

stanowią  grunty  przekształcone  antropogenicznie,  na  których  znajduje  się

zabudowa mieszkalna, usługowa, drogi gminne, parkingi. Niecały hektar zajmują

grunty rolne klasy V.  Na terenie  tym występuje krajobraz miejski,  typowy dla

miejskich jednostek osadniczych średniej wielkości. Przy ul. Kościelnej występuje

charakterystyczna  oś  widokowa  z  wieżą  kościoła  Farnego  pw.  Wniebowzięcia

Najświętszej  Maryi  Panny  i  św.  Stanisława  Biskupa  Męczennika.  Wzdłuż

ul. Kościelnej znajduje się Targowisko Miejskie. Krajobraz dopełnia ciąg pieszo-

jezdny, spacerowy wzdłuż rzeki Wrześnicy (ul. Wrzosowa). Na ww. terenie brak

krajobrazów priorytetowych, które wymagałyby ochrony.
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                        Ryc.4. Września ul. Kościelna (źródło: Google Maps)

Tereny objęte zmianą  Studium nr VII położone są w granicach obszaru zasobowego

ujęcia komunalnego Września, który został wyznaczony w „Dokumentacji hydrogeologicznej

ujęcie wody podziemnej z utworów trzeciorzędowych-mioceńskich w kat. B zlokalizowanego

m.  Wrześni”,  zatwierdzonej  przez  Prezesa  Centralnego  Urzędu  Geologii  decyzją  znak:

KDH/013/4760/W/74 z dnia 30 marca 1974 r.

W ramach  monitoringu  jakości  wód podziemnych  badane  są  jednolite  części  wód

podziemnych  (JCWPd).  Na  obszarze  gminy  Września  zlokalizowano  2  JCWPd:  nr  63

niezagrożona  nieosiągnięciem  dobrego  stanu  wód  oraz  nr  73  zagrożona  nieosiągnięciem

dobrego stanu wód.

Zgodnie  z  oceną  jednolitych  części  wód  za  rok  2015,  przeprowadzonej  przez

Wojewódzki  Inspektorat  Ochrony  środowiska  w  Poznaniu,  stan  rzeki  Wrześnicy  (kod

PLRW60001718389, kod punktu pomiarowego PL02S0501_0915) został uznany za zły, przy

umiarkowanym potencjalne ekologicznym oraz średnim stanie chemicznym. 

Ocena  jakości  stanu  powietrza  na  terenie  Miasta  i  Gminy  Września  (strefa

wielkopolska),  wykonana przez Wojewódzki Inspektorat  Ochrony środowiska w Poznaniu

(Roczna ocena jakości powietrza w województwie wielkopolskim za rok 2015), wykazała: 

- brak  przekroczeń  dopuszczalnego  stężenia  dwutlenku  siarki.  Teren  gminy,  jak  

i całego województwa, został zaliczony do klasy A;
7
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- brak  przekroczeń  dopuszczalnego  stężenia  dwutlenku  azotu.  Teren  gminy,  jak  

i całego województwa, klasa A;

- przekroczenie  dopuszczalnej  częstości  przekroczeń  dopuszczalnego  poziomu  pyłu

PM10 dla 24-godzin w roku kalendarzowym; klasa C;

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

- nie  stwierdzono przekroczenia  dopuszczalnego poziomu ołowiu w pyle zawieszonym

PM10, klasa A;

- brak  przekroczeń  ustanowionych  poziomów  docelowych  arsenu,  kadmu  i  niklu,

klasa A;

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

- brak przekroczeń dopuszczalnego poziomu benzenu, klasa A;

- brak przekroczeń dopuszczalnego poziomu tlenku węgla, klasa A;

- w przypadku poziomu docelowego dla ozonu wszystkie strefy zaliczono do klasy A,

odnosząc otrzymane wyniki  do celu długoterminowego dla  ozonu wszystkie  strefy

zaliczono do klasy D2.

Tab. Klasyfikacja stref z uwzględnieniem kryteriów określonych w celu ochrony zdrowia (źródło: Roczna ocena
jakości powietrza w województwie wielkopolskim za rok 2015, http://powietrze.poznan.wios.gov.pl)  

2.4. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej.

1) Chocicza  Wielka  i  Białężyce  –  brak  obiektów  objętych  ochroną  na  zasadach

określonych  

w ustawie o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami;

2) Września rejon ulicy Wrzosowej i Kościelnej – teren objęty zmianą Studium nr VII

zlokalizowany jest w strefie ścisłej ochrony konserwatorskiej układu urbanistycznego

Wrześni wpisanej do rejestru zabytków pod nr 295/Wlkp/A decyzją Wielkopolskiego

Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków z dnia 19 kwietnia 2006 r.
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2.5. Rekomendacje i  wnioski  lub granice  krajobrazów priorytetowych określone  

w audycie krajobrazowym. 

Z  uwagi  na  niepodjęcie  przez  Sejmik  Województwa  Wielkopolskiego  uchwały  

w sprawie audytu krajobrazowego brak rekomendacji i wniosków w tym zakresie oraz granic

krajobrazów priorytetowych.

2.6. Warunki i jakość życia mieszkańców, w tym ochrona ich zdrowia. 

Spośród dziedzin  i  zagadnień,  kształtujących warunki  i  jakość życia  mieszkańców,

wymienić  należy  przede  wszystkim  te,  których  kształtowanie  podlega  kompetencjom

samorządu lokalnego i – z uwagi na charakter niniejszego opracowania - ma istotny związek 

z gospodarką przestrzenną.

Na mocy obowiązującej ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym do

zadań  własnych  gminy  należą  m.  in.  sprawy z  zakresu:  ładu  przestrzennego,  gospodarki

nieruchomościami,  ochrony  środowiska  i  przyrody,  gospodarki  wodnej,  gminnych  dróg,

wodociągów  i  zaopatrzenia  w  wodę,  kanalizacji,  usuwania  i oczyszczania  ścieków

komunalnych,  utrzymania  czystości  i  porządku  oraz  urządzeń  sanitarnych,  wysypisk  

i  unieszkodliwiania  odpadów  komunalnych,  lokalnego  transportu  zbiorowego,  ochrony

zdrowia, pomocy społecznej, gminnego budownictwa mieszkaniowego, edukacji publicznej,

kultury,  ochrony  zabytków,  kultury  fizycznej  i  turystyki,  zieleni  gminnej,  porządku

publicznego  i  bezpieczeństwa  obywateli  oraz  ochrony  przeciwpożarowej

i przeciwpowodziowej, utrzymania gminnych obiektów i urządzeń użyteczności publicznej,

czy polityki prorodzinnej.  

Czynniki  te,  w  zakresie  dotyczącym  przedmiotowego  obszaru,  omówione  zostały

w poszczególnych  punktach  niniejszej  zmiany  –  zarówno  w  odniesieniu  do  istniejących

uwarunkowań,  jak  i  kierunków  ich  kształtowania  na  przyszłość.  Ponadto  aktualność

zachowują te zapisy, które odnoszą się w omawianym zakresie do ogólnych uwarunkowań 

i kierunków wskazanych dla całej gminy w pierwotnie uchwalonym Studium.

Tereny objęte zmianą Studium nr VII w Chociczy Wielkiej i Białężycach, z uwagi na

przeznaczenie w planie miejscowym  nie podlegają ochronie akustycznej. Z kolei teren objęty

zmianą  Studium nr VII we Wrześni, z uwagi na jego położenie w ścisłym centrum Miasta,

narażony  jest  na  oddziaływanie  akustyczne  związane  ze  wzmożonym  ruchem

komunikacyjnym m.in. z ulic Ignacego Daszyńskiego oraz Kościelnej. 
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2.7. Zagrożenia bezpieczeństwa ludności i jej mienia. 

Nie występują elementy zagrażające bezpieczeństwu ludności i jej mienia, wyłączając

czynniki losowe – naturalne i spowodowane działalnością człowieka. 

2.8. Potrzeby i możliwości rozwoju gminy. 

Pomimo  negatywnych  tendencji  demograficznych,  w  tym  ujemnego  przyrostu

naturalnego (dane GUS 2014 r.), mających miejsce w latach ubiegłych należy założyć,  że

uruchomienie  na  terenie  Miasta  i  Gminy  Września  w  najbliższej  przyszłości  zakładów

produkcyjnych  Volkswagen  spowoduje  odwrócenie,  przynajmniej  części  negatywnych

trendów.  Wpływ  tego  typu  zakładów  na  rynek  pracy  oraz  migracje  jest  niebagatelny.

Wskazują  na  to  liczne  opracowania  naukowe oraz  analizy  ekonomiczne,  w tym raporty  

z badań lokalnych rynków pracy. Rozwój przemysłowy, powstanie dużych zakładów pracy,

łatwość  przemieszczania  się  oraz  rozbudowa  infrastruktury  społecznej  i  gospodarczej

stanowią podstawowym czynnik wzrostu rozmiarów migracji. W fabryce we Wrześni planuje

się zatrudnić około 3000 osób co w znacznym stopniu powinno przyczynić się do spadku

bezrobocia wśród mieszkańców Miasta i Gminy. Ponadto znaczny rozwój infrastrukturalny

(przede  wszystkim w zakresie  dróg i  połączeń  kolejowych)  oraz  powstanie  nowych  firm

kooperujących  z  zakładami  Volkswagen  powinien  spowodować  napływ  ludności  

z okolicznych miejscowości, w tym również z Poznania, czyniąc z Wrześni nie tylko miejsce

pracy ale również stałego zamieszkania. 

Postępujący rozwój społeczno – gospodarczy obserwowany na terenie Miasta i Gminy

Września  znajduje  odzwierciedlenie  w  zwiększonym  zapotrzebowaniu  na  tereny

przeznaczone  pod zabudowę –  w szczególności  związaną  z różnymi  formami  aktywizacji

gospodarczej.  Z  uwagi  na  fakt,  że  jednym z  kluczowych  kierunków rozwoju  Gminy jest

rozwój  przedsiębiorczości,  a  w szczególności  małych  i  średnich  przedsiębiorstw,  poprzez

tworzenie  różnorodnych  instrumentów  stymulujących  rozwój  przedsiębiorczości  

i w rezultacie tworzenie nowych miejsc pracy,  celowe jest dokonanie w niniejszej zmianie

Studium korekty powierzchni biologicznie czynnej na terenie Chociczy Wielkiej i Białężyc  

w  celu  umożliwienia  bardziej  racjonalnego  wykorzystania  terenu  pod  cele  produkcyjno-

usługowe.

Zgodnie z  Bilansem dla terenów gminy Września maksymalne zapotrzebowanie na

nową zabudowę przekracza sumę powierzchni użytkowej zabudowy, w podziale na funkcje

zabudowy:

- nową zabudowę w pierwszej kolejności należy kształtować na obszarach o w pełni
10
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wykształconej  zwartej  strukturze  funkcjonalno-przestrzennej  w granicach  jednostki

osadniczej oraz na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowę;

- dla realizacji pełnego zapotrzebowania dopuszcza się kształtowanie nowej zabudowy

poza  obszarami  o  w  pełni  wykształconej  zwartej  strukturze  funkcjonalno-

przestrzennej w granicach jednostki osadniczej oraz poza obszarami przeznaczonymi

w  planach  miejscowych  pod  zabudowę  o  maksymalnej  powierzchni  użytkowej

zabudowy  wynikającej  z  przeprowadzonego  bilansu  terenów  przeznaczonych  pod

zabudowę.

Z Bilansu wynika, że zapotrzebowanie na nową zabudowę usługową oraz zabudowę

produkcyjną,  składy i  magazyny na  terenie  gminy wynosi  odpowiednio  343 783 m2 oraz

6 702 353 m2 powierzchni  użytkowej  zabudowy,  co przy chłonności  obszarów na  terenie

gminy dla zabudowy usługowej w wysokości 56 489 m2 powierzchni użytkowej zabudowy

oraz zabudowy produkcyjnej, składów i magazynów w wysokości 2 011 961 m2 powierzchni

użytkowej zabudowy oznacza faktyczny niedobór terenów usługowy i produkcyjnych.

Tereny położone we Wrześni w rejonie ulic Wrzosowej i Kościelnej z uwagi na ich

lokalizację w rejonie ścisłego centrum Miasta wymagają szczególnego podejścia, związanego

z  koniecznością  zapewnienia  kierunków  zagospodarowania  przestrzennego  związanych

zarówno z funkcjami podstawowymi (mieszkalnymi) jak również centrotwórczymi (usługi).

Stąd  też  w  celu  dostosowania  obowiązującego  Studium  do  aktualnej  sytuacji  społeczno-

gospodarczej potrzebą główną dla tej części centrum Miasta jest  uporządkowanie w zakresie

funkcjonalnym  i  urbanistycznym  oraz  wzbogacenie  tego  terenu  o  nowe  funkcje,  

w szczególności usługowe.

Powyższe  działania  planistyczne  stanowią  wypełnienie  celów  strategicznych,

określonych  w  Strategii,  tj.  zwiększenie  liczby  podmiotów  gospodarczych,  stworzenie

warunków  do  rozwoju  budownictwa  mieszkaniowego  oraz  rozwój  infrastruktury

proekologicznej,  których  wypełnienie  zapewni  podniesienie  jakości  życia  mieszkańców,

tworząc przez to nową społeczność i pobudzając postęp gospodarczy. Budowa i rozbudowa

sieci komunikacyjnej związanej m.in. z planowanymi na terenie Miasta i Gminy inwestycjami

została zapoczątkowana. Realizuje się fragment drogi krajowej nr 15 oraz drogi wojewódzkiej

nr  432.  Ponadto  na  terenie  Miasta  i  Gminy  realizuje  się  kilka  inwestycji  związanych  

z budową i rozbudową infrastruktury technicznej, w tym dróg gminnych. Kolejne inwestycje

infrastrukturalne,  w  tym  obejmujące  uzupełnienie  istniejącej  i  budowę  nowych  sieci

infrastruktury  technicznej,  zostały  wpisane  w  Wieloletnią  Prognozą  Finansową  Miasta  
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i Gminy Września na lata 2017 – 2022 przyjętą uchwałą nr XXI/289/2016 Rady Miejskiej we

Wrześni z dnia 29 grudnia 2016 r. Zgodnie z tą prognozą na wydatki inwestycyjne – nowe 

i kontynuowane - przeznaczono w prognozowanym okresie ponad 74 mln zł. 

Zgodnie z  Bilansem dla terenów miasta  Września maksymalne zapotrzebowanie na

nową  zabudowę  nie  przekracza  sumy  powierzchni  użytkowej  zabudowy,  w  podziale  na

funkcje  zabudowy  –  nową  zabudowę  należy  kształtować  na  obszarach  o  w  pełni

wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach administracyjnych

miasta. 

Z  Bilansu wynika, że zapotrzebowanie na nową zabudowę usługową oraz zabudowę

mieszkaniową na terenie  miasta  wynosi  odpowiednio  322 534 m2 powierzchni  użytkowej

zabudowy  oraz  248 875  m2  powierzchni  użytkowej  zabudowy,  co  przy  identycznej

chłonności  obszarów dla  tych  funkcji  zabudowy na  terenie  miasta  oraz  przyjęciu  Miasta

Września jako jednostki o zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oznacza możliwość

uzupełniania zabudowy miasta o ww. funkcje zabudowy.

2.9. Stan prawny gruntów.

Struktura własnościowa gruntów na obszarze zmiany Studium nr VII: 

1) Chocicza Wielka i Białężyce – teren objęty zmianą dotyczy powierzchni 49 ha, w tym

76% gruntów należy do osób prywatnych, 22% do Skarbu Państwa, 2% do Miasta  

i Gminy Września.

2) Września  rejon  ulic  Wrzosowej  i  Kościelnej -  teren  objęty  zmianą  dotyczy

powierzchni  ok.  6,2 ha,  w tym 59% gruntów należy  do Skarbu Państwa,  35% do

Miasta i Gminy Września, 6% do osób prywatnych.

2.10. Występowanie  obiektów  i  terenów  chronionych  na  podstawie  przepisów

odrębnych:

Na terenach objętych zmianą  Studium nr VII nie występują obszary objęte ochroną

prawną  na  podstawie  przepisów  odrębnych,  poza  strefą  ochrony  konserwatorskiej  oraz

obiektów wpisanych do rejestru zabytków, opisanych w pkt 2.4.     

2.11.  Występowanie obszarów naturalnych zagrożeń geologicznych.

Na obszarze  objętym zmianą studium nie występują  obszary naturalnych  zagrożeń

geologicznych.

2.12. Występowanie  udokumentowanych  złóż  kopalin  oraz  zasobów  wód
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podziemnych.

Na obszarze objętym zmianą studium nie występują udokumentowane złoża kopalin.

Omawiane  tereny  objęte  zmianą  studium,  położone  są  w  granicach  obszaru

zasobowego  ujęcia  komunalnego  Września,  który  został  wyznaczony  w  „Dokumentacji

hydrogeologicznej ujęcie wody podziemnej z utworów trzeciorzędowych-mioceńskich w kat.

B  zlokalizowanego  w  m.  Września”,  zatwierdzonej  przez  Prezesa  Centralnego  Urzędu

Geologii decyzją znak: KDH/013/4760/W/74 z dnia 30 marca 1974 r. Pierwszym użytkowym

poziomem wodonośnym występującym na omawianym terenie jest poziom trzeciorzędowy –

mioceński, zalegający na głębokości około 94,0 m p.p.t. Poziom ten jest w sposób naturalny

chroniony, przed bezpośrednim dopływem ewentualnych zanieczyszczeń, przez nakład gliny

zwałowej  i  iłów  o  łącznej  miąższości  około  94,0m.  Ww.  nakład  gliny  i  iłu  pełni  rolę

absorpcyjną  i  spowalniającą  dopływ  ewentualnych  zanieczyszczeń  infiltrujących

z powierzchni terenu.

2.13. Występowanie  terenów  górniczych  wyznaczonych  na  podstawie  przepisów

odrębnych.

Na  obszarze  objętym  zmianą  studium  nie  występują  obszary  ani  tereny  górnicze

wyznaczone na podstawie przepisów odrębnych. 

2.14. Stan  systemów  komunikacji  i  infrastruktury  technicznej,  w  tym  stopnia

uporządkowania gospodarki wodno – ściekowej, energetycznej oraz gospodarki

odpadami

1) Chocicza  Wielka  i  Białężyce  -  na  system  bezpośrednich  powiązań

komunikacyjnych omawianego obszaru z układem zewnętrznym składają się

przede  wszystkim  drogi  gminne  nr  411555P  i  411556P,  położone  poza

granicami zmiany Studium nr VII. Teren jest uzbrojony w sieć wodociągową

oraz sieć elektroenergetyczną;

2) Września w rejonie ulicy Wrzosowej i Kościelnej – teren jest wyposażony  

w infrastrukturę w sieć wodociągową, sieć kanalizacji sanitarnej i deszczowej,

elektroenergetycznej, gazowej oraz telekomunikacyjnej zlokalizowane w ulicy

Kościelnej.  Obsługa komunikacyjna prowadzona jest  poprzez istniejącą sieć

dróg publicznych, w tym poprzez:

 drogę krajową nr 15 – ulicę Daszyńskiego,

 drogę gminną – ulicę Kościelną,
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 ciąg pieszo-jezdny – ulicę Wrzosową.

Na obszarze Miasta i Gminy Września obowiązuje „Program Ochrony Środowiska dla

Miasta  i  Gminy Września na lata  2014-2017 z perspektywą na lata  2018-2021”,  przyjęty

uchwałą nr II/25/2014 Rady Miejskiej we Wrześni z dnia 18 grudnia 2014 r. Ponadto zgodnie

ze zmianą przepisów w zakresie prowadzenia gospodarki odpadami od 1 stycznia 2012 r., na

szczeblu gminnym obowiązuje wojewódzki plan gospodarki odpadami.

Utrzymywanie dróg ponadlokalnych (poza terenami objętymi zmianą Studium nr VII),

leży w gestii ich właściwych zarządców (Generalna Dyrekcja Dróg Krajowych i Autostrad,

Wielkopolski Zarząd Dróg Wojewódzkich w Poznaniu, Powiat Wrzesiński).

2.15. Zadania służące realizacji ponadlokalnych celów publicznych.

Na terenie objętym zmianą  Studium nr VII  nie występują zadania służące realizacji

ponadlokalnych  celów  publicznych,  wynikające  z  KPPZK  czy  Planu  Zagospodarowania

Przestrzennego Województwa Wielkopolskiego.

2.16. Wymagania dotyczące ochrony przeciwpowodziowej. 

Regionalny Zarząd Gospodarki Wodnej w Poznaniu, jako organ właściwy w zakresie

zagospodarowania  obszarów  szczególnego  zagrożenia  powodzią,  na  etapie  sporządzania

niniejszego dokumentu, nie wskazał przedmiotowego obszaru jako szczególnie zagrożonego

powodzią. 

Należy zwrócić uwagę, że teren oznaczony w Studium symbolem MU7 położony we

Wrześni,  w rejonie ul.  Wrzosowej  i  Kościelnej,  znajduje się  w bezpośrednim sąsiedztwie

rzeki  Wrześnicy,  która  zgodnie  z  wykazem  obszarów  narażonych  na  niebezpieczeństwo

powodzi,  wskazanych  we  wstępnej  ocenie  ryzyka  powodziowego  (tab.  10.2  Raportu  

z wykonania wstępnej oceny ryzyka powodziowego – kzgw.gov.pl) została zakwalifikowana

do opracowania map zagrożenia i ryzyka powodziowego w II cyklu planistycznym.

W planie miejscowym należy uwzględnić możliwości negatywnego oddziaływania wód na

terenie  MU7 i  zwrócić  szczególną  uwagę  na  konieczność  odpowiedniego  zabezpieczenia

nowoprojektowanych inwestycji.

3. KIERUNKI 

3.1. Kierunki  zmian  w  strukturze  przestrzennej  gminy  oraz  w  przeznaczeniu

terenów, w tym wynikające z audytu krajobrazowego.

Przedmiotem opracowania jest dokonanie w ustaleniach Studium na terenach objętych
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zmianą  Studium nr  VII korekty istniejących funkcji  oraz zmiany w zakresie  parametrów  

i wskaźników zabudowy i zagospodarowania terenu, ustalonych na terenach objętych zmianą,

w  celu  dostosowania  dotychczasowych  ustaleń  Studium  do  obecnie  obowiązujących

uwarunkowań  faktycznych  (potrzeby  inwestycyjne,  rozwój  społeczno  -  gospodarczy).

Ponadto w zmianie   Studium nr VII    zostaną uwzględnione wymogi wprowadzone w związku

z istotnymi zmianami w obowiązujących przepisach prawnych. Zmiana Studium umożliwi

bardziej  racjonalne  gospodarowanie  przestrzenią  przy  uwzględnieniu  aktualnych  potrzeb

rozwojowych Miasta i Gminy Września. 

Podstawowymi celami niniejszej zmiany są:

1) Chocicza  Wielka  i  Białężyce –  wzbogacenie  funkcji  produkcyjnej,  składów

i magazynów  o  funkcję  usługową,  przy  jednoczesnej  korekcie  wskaźników

i parametrów zabudowy i zagospodarowania terenu.

Zgodnie z  Bilansem dla terenów gminy Września maksymalne zapotrzebowanie na

nową zabudowę przekracza sumę powierzchni użytkowej zabudowy, w podziale na funkcje

zabudowy:

- nową zabudowę w pierwszej kolejności należy kształtować na obszarach o w pełni

wykształconej  zwartej  strukturze  funkcjonalno-przestrzennej  w granicach  jednostki

osadniczej oraz na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowę;

- dla realizacji pełnego zapotrzebowania dopuszcza się kształtowanie nowej zabudowy

poza  obszarami  o  w  pełni  wykształconej  zwartej  strukturze  funkcjonalno-

przestrzennej w granicach jednostki osadniczej oraz poza obszarami przeznaczonymi

w  planach  miejscowych  pod  zabudowę  o  maksymalnej  powierzchni  użytkowej

zabudowy  wynikającej  z  przeprowadzonego  bilansu  terenów  przeznaczonych  pod

zabudowę.

Z Bilansu wynika, że zapotrzebowanie na nową zabudowę usługową oraz zabudowę

produkcyjną,  składy i  magazyny na  terenie  gminy wynosi  odpowiednio  343 783 m2 oraz

6 702 353 m2,  co  przy  chłonności  obszarów na  terenie  gminy  dla  zabudowy usługowej  

w wysokości 56 489 m2 oraz zabudowy produkcyjnej, składów i magazynów w wysokości

2 011 961 m2 oznacza faktyczny niedobór terenów usługowy i produkcyjnych.

Niniejsza zmiana Studium stanowi odpowiedź na zapotrzebowanie na nową zabudowę

produkcyjno-usługową  określoną  w  Bilansie  terenów  przeznaczonych  pod  zabudowę  na

potrzeby  studium  uwarunkowań  i  kierunków  zagospodarowania  przestrzennego  Miasta

i Gminy Września. Jednakże mając na uwadze niniejszą zmianę Studium nr VII, która stanowi
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w istocie  wzbogacenie  istniejącej  funkcji  produkcyjnej,  składów i  magazynów  o  funkcję

usługową  należy  przyjąć,  że  ogólne  maksymalne  zapotrzebowanie  na  nową  zabudowę

określone w Bilansie pozostaje bez zmian na skutek przyjęcia zmiany Studium nr VII.

2) Września,  w  rejonie  ul.  Wrzosowej  i  Kościelnej –  wprowadzenie  w  miejsce

dotychczasowych  rozłącznych  funkcji  mieszkaniowej  oraz  usługowej  w  ramach

obszarów  osiedleńczych  –  terenów  zainwestowania  i  związanych  z  funkcjami

rozwojowymi  jednostek  osadniczych,  kierunku  zagospodarowania  przestrzennego

zabudowy mieszkalno – usługowej.

Zgodnie  z  Bilansem dla  terenów miasta  Września  maksymalne  zapotrzebowanie  na

nową  zabudowę  nie  przekracza  sumy  powierzchni  użytkowej  zabudowy,  w  podziale  na

funkcje  zabudowy  –  nową  zabudowę  należy  kształtować  na  obszarach  o  w  pełni

wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach administracyjnych

miasta. 

Z  Bilansu wynika, że zapotrzebowanie na nową zabudowę usługową oraz zabudowę

mieszkaniową na terenie miasta wynosi odpowiednio 322 534 m2 oraz 248 875 m2, co przy

identycznej chłonności obszarów dla tych funkcji zabudowy na terenie miasta oraz przyjęciu

Miasta  Września  jako  jednostki  o  zwartej  strukturze  funkcjonalno-przestrzennej  oznacza

możliwość uzupełniania zabudowy miasta o ww. funkcje zabudowy.

Mając  powyższe  na  uwadze  należy  stwierdzić  zgodność  z  Bilansem  w  zakresie

lokalizacji  (uzupełnienia)  istniejących  funkcji  usługowo-mieszkalnych  na  terenie  Miasta

Września. 

Z  uwagi  na  charakter  niniejszej  zmiany,  polegający  na  uzupełnieniu  (wzbogaceniu)

ustalonych  na  powyższych  terenach  funkcji  przestrzennych,  nie  ma  ona  bezpośredniego

wpływu na  ustalone  w  Bilansie zapotrzebowanie  na  nową zabudowę w zakresie  terenów

zabudowy mieszkaniowej i usługowej.

3.2. Kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów,

w  tym  tereny  przeznaczone  pod  zabudowę  oraz  tereny  wyłączone  spod

zabudowy.

Zakres przedmiotowej zmiany Studium obejmuje tereny w miejscowościach: 

1) Chocicza Wielka i Białężyce,  oznaczony symbolem  „P” na załączniku graficznym do

zmiany Studium nr VII, na którym określa się następujące kierunki i wskaźniki dotyczące

zagospodarowania oraz użytkowania terenów:
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      P – teren obiektów produkcyjnych, składów, magazynów:

- minimalna powierzchnia nowo wydzielanej działki: 5000 m2,

- maksymalna wysokość zabudowy: 50 m, z dopuszczeniem dominant i przewyższeń

budowli do 100 m,

- maksymalny wskaźnik powierzchni  zabudowy w stosunku do powierzchni  działki

lub terenu: 90%,

- minimalny wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni

działki lub terenu: 10%.

Ustala  się  realizację  obiektów  produkcyjnych,  składów  i  magazynów,  wraz

z niezbędną  infrastrukturą  techniczną  i  układem  komunikacyjnym  obsługującym  tę

zabudowę.

Dopuszcza  się  lokalizację  funkcji  uzupełniających:  zabudowy  usługowej  oraz

parkingów i infrastruktury technicznej, których zakres należy określić na etapie sporządzania

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Tereny funkcji uzupełniających mogą

być realizowane na samodzielnie wydzielonych działkach.

Zakazuje  się  umieszczania  wszelkich  szyldów  i  reklam  w  polu  widzenia

użytkowników A2.

W  planie  miejscowym  należy  uwzględnić  ograniczenia  wysokości  planowanych

obiektów  na  obszarach  zlokalizowanych  w   powierzchniach  ograniczających  drogowego

odcinka lotniskowego Września (DOL-Września).

Planowane obiekty o wysokości większej lub równej 50 m npt. należy zgłaszać do

Szefostwa Ruchu Lotniczego Sił  Zbrojnych RP przed wydaniem decyzji  o pozwoleniu na

budowę.

2) Września  rejon  ulicy  Wrzosowej  i  Kościelnej,  oznaczony  symbolem  „M/U”  na

załączniku  graficznym  do  zmiany  Studium nr  VII,  na  którym  określa  się  następujące

kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów:

      M/U - tereny zabudowy mieszkaniowej i nieuciążliwych usług (tj. niezaliczonych do

przedsięwzięć  mogących  znacząco  oddziaływać  na  środowisko);  teren  osadniczy

o dominującej  funkcji  zabudowy  mieszkaniowej  oraz  usługowej,  w  szczególności

z zakresu  handlu,  edukacji,  ochrony  zdrowia,  kultury,  administracji,  sportu  i rekreacji

wraz  z  towarzyszącą,  niezbędną  dla  funkcjonowania  tej  zabudowy,  infrastrukturą

techniczną:

- minimalna powierzchnia nowowydzielanej działki: 1000 m2,

17

–––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––
Id: 9F33F11B-1F68-407D-813D-E5A4DC7B1CF7. Podpisany Strona 104



- maksymalna wysokość zabudowy: 17 m,

- maksymalny wskaźnik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki

lub terenu: 80%,

- minimalny wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni

działki: 10%,

-    dopuszcza się możliwości przebudowy, rozbudowy, likwidacji istniejącego zbiornika

retencyjnego na wody opadowe dla kanalizacji deszczowej.

Zakazuje się obsługi komunikacyjnej terenu od strony drogi krajowej nr 15.

W  uzasadnionych  przypadkach,  na  etapie  opracowania  planu  miejscowego,

dopuszcza  się  korektę  granic  poszczególnych  jednostek  funkcjonalno  –  przestrzennych,

w tym  wynikającą  z  różnic  pomiędzy  wykorzystywanymi  podkładami  mapowymi  i  ich

skalami.  

Ustalone niniejszą zmianą  jednostki funkcjonalno - przestrzenne, zapisane w postaci

symboli  literowych  na  rysunku  do  zmiany,  wskazują  na  dominujący  kierunek

zagospodarowania  poszczególnych  terenów,  na  których  zostały  wyznaczone.  W  ich

granicach, na etapie opracowania planu miejscowego, dopuszcza się wprowadzenie funkcji

uzupełniających,  komplementarnych wobec podstawowych (chyba, że szczegółowe zapisy,

odnoszące się do poszczególnych terenów, stanowią inaczej).  

Wymienione dla poszczególnych jednostek funkcjonalno – przestrzennych parametry

minimalnych powierzchni działek, maksymalnych wskaźników powierzchni zabudowy oraz

minimalnych wskaźników powierzchni biologicznie czynnej mają zastosowanie w przypadku

nowo  wydzielanych  działek.  Dla  działek  istniejących  dopuszcza  się  wyznaczenie  innych

parametrów, których uszczegółowienie winno nastąpić w planach miejscowych. 

Wymienione dla poszczególnych jednostek funkcjonalno – przestrzennych parametry

minimalnych powierzchni działek nie dotyczą wydzielania działek pod obiekty infrastruktury

technicznej oraz regulacji granic między sąsiadującymi nieruchomościami. 

3.3. Obszary oraz zasady ochrony środowiska i  jego zasobów, ochrony przyrody,

krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk.

- Tereny objęte zmianą studium, położone są w granicach obszaru zasobowego ujęcia

komunalnego  Września,  który  został  wyznaczony  w  „Dokumentacji

hydrogeologicznej  ujęcie  wody  podziemnej  z  utworów  trzeciorzędowych-

mioceńskich  w  kat.  B  zlokalizowanego  w  m.  Września”,  zatwierdzonej  przez
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Prezesa Centralnego Urzędu Geologii decyzją znak: KDH/013/4760/W/74 z dnia 30

marca  1974  r.  Planowane  inwestycje  nie  powinny  negatywnie  oddziaływać  na

środowisko gruntowo-wodne;

- Zaopatrzenie w wodę realizować z wykorzystaniem istniejącej i projektowanej na

terenie  Miasta  i  Gminy  sieci  wodociągowej.  W  przypadku  braku  możliwości

zaopatrzenia w wodę z istniejących sieci dopuszcza się pobór wody z ujęć własnych;

- W zagospodarowaniu terenów należy dążyć do ochrony jakości wód podziemnych 

i  powierzchniowych  poprzez  zmniejszenie  obciążeń  i  wyeliminowanie  zrzutów

ścieków  bytowych  do  wód  powierzchniowych  i  podziemnych.  Obowiązek

minimalizacji  negatywnego  oddziaływania  na  środowisko  poprzez  odpowiednie

rozwiązanie  gospodarki  wodno  -  ściekowej  w  nawiązaniu  do  planowanych

rozwiązań w tej  części  gminy,  w tym z wykorzystaniem istniejącej  sieci  wodno-

kanalizacyjnej,  z  dopuszczeniem możliwości  odprowadzania  do  bezodpływowych

zbiorników na ścieki;

- Należy  stosować  rozwiązania  zmierzające  do  przeciwdziałania  skutkom  suszy

poprzez zwiększenie małej retencji wodnej oraz wdrażanie proekelogicznych metod

retencjonowania wody;

- Dopuszcza się odprowadzanie wód opadowych lub roztopowych, traktowanych jako

czyste  do  gruntu  poprzez  zastosowanie  nawierzchni  przepuszczających  wodę,  do

studni  chłonnych  lub  otwartych  rowów  lub  innych  cieków  wodnych,  zgodnie  

z  przepisami  odrębnymi  bez  naruszania  interesów  osób  trzecich.  Szczegółowe

rozwiązania  w  zakresie  odprowadzania  wód  roztopowych  i  opadowych  zostaną

ustalone w planie miejscowym;

- Należy dążyć do utrzymania wysokiej jakości powietrza poprzez ograniczenie emisji

zanieczyszczeń  np.  poprzez  stosowanie  do celów grzewczych  i  technologicznych

paliw  charakteryzujących  się  najniższymi  wskaźnikami  emisyjnymi  spalanych  

w urządzeniach o wysokim stopniu sprawności oraz wykorzystanie alternatywnych

źródeł energii;

- Miejscowy  plan  powinien  też  ustalać  właściwe  zasady  gospodarki  odpadami

komunalnymi, takie jak obowiązek gromadzenia, segregacji oraz zagospodarowania

odpadów na zasadach określonych w regulaminie utrzymania porządku i czystości na

terenie gminy i przepisach odrębnych;

- Teren oznaczony w Studium symbolem P7 w Chociczy Wielkiej i Białężycach został
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zmeliorowany.  Dopuszcza  się  możliwość  budowy,  rozbudowy,  przebudowy oraz

likwidacji urządzeń melioracji szczegółowej. (sieć drenarska, rowy).

- Dopuszcza  się  budowę,  rozbudowę,  przebudowę  oraz  likwidację  zbiornika

retencyjnego  na  wody  opadowe  dla  kanalizacji  deszczowej  zlokalizowanego  na

terenie  oznaczonym  w  Studium  symbolem  MU7  we  Wrześni  w  rejonie  ulic

Wrzosowej i Kościelnej;

- W trakcie prac ziemnych należy uwzględnić przebieg sieci melioracji szczegółowej

oraz  ewentualne  wykonanie  prac  zabezpieczających  teren  przed  podtopieniami

wodami drenarskimi. W przypadku uszkodzenia sieci należy udrożnić i doprowadzić

do właściwego stanu;

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

(rozbiórki)  urządzeń  melioracyjnych  należy  prowadzić  zgodnie  z  przepisami

odrębnymi, w szczególności z uwzględnieniem wymaganych uzgodnień z zarządcą

sieci oraz uzyskania pozwoleń wodnoprawnych;

- Wykorzystanie nadmiaru mas ziemnych, pozyskanych podczas prac w obrębie terenu

oraz ich usuwanie należy prowadzić zgodnie z przepisami odrębnymi;

- Należy  zachować,  poprzez  stosowanie  dostępnych  środków  technicznych

i technologicznych,  określonych  przepisami  odrębnymi,  dopuszczalne  poziomy

hałasu  w środowisku  dla  tych  terenów,  dla  których  zachowanie  odpowiedniego

komfortu akustycznego wymagane jest przepisami odrębnymi, z uszczegółowieniem

na etapie opracowania planów miejscowych;

- Do celów grzewczych należy stosować paliwa niskoemisyjne, takie jak: gaz ziemny,

energia  elektryczna,  olej  opałowy lekki,  paliwa  odnawialne,  alternatywne  źródła

energii;

- Przed  lokalizacją  zabudowy  zaleca  się  przeprowadzanie  odpowiednich  badań

geotechnicznych lub geologiczno – inżynierskich;

- Należy  uwzględnić  uwarunkowania  i  ograniczenia  wynikające  z  przebiegu  przez

przedmiotowy  obszar  sieci  infrastruktury  technicznej,  zgodnie  z  przepisami

odrębnymi oraz stanowiskami właściwych zarządców tych sieci;

- Na terenie objętym zmianą Studium nr VII nie występuje krajobraz, w tym krajobraz

kulturowy  o  charakterze  priorytetowym,  wymagający  ustalenia  zasad  ochrony

z uwagi na brak ustaleń w tym zakresie wynikających z niepodjęcia przez Sejmik

Województwa Wielkopolskiego uchwały w sprawie audytu krajobrazowego;
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- Na terenie objętym zmianą Studium nr VII nie występują uzdrowiska.

3.4. Obszary  i  zasady  ochrony  dziedzictwa  kulturowego  i  zabytków  oraz  dóbr

kultury współczesnej.

1) Chocicza  Wielka  i  Białężyce  – z  uwagi  na brak obiektów objętych  ochroną na

zasadach określonych w ustawie o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami nie

określa się zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury

współczesnej;

2) Września rejon ulicy Wrzosowej i Kościelnej – teren zlokalizowany jest w strefie

ścisłej  ochrony  konserwatorskiej  układu  urbanistycznego  Wrześni  wpisanej  do

rejestru zabytków pod nr 295/Wlkp/A decyzją Wielkopolskiego Wojewódzkiego

Konserwatora Zabytków z dnia 19 kwietnia 2006 r. W związku z powyższym:

- budowa  nowych  obiektów  budowlanych,  rozbudowa  i  przebudowa  istniejących

oraz  remont  budynków  zabytkowych  winien  zostać  uzgodniony  

z właściwym konserwatorem zabytków;

- w celu ochrony archeologicznego dziedzictwa kulturowego podczas prac ziemnych

ustala się obowiązek prowadzenia badań archeologicznych, których zakres zostanie

określony  przez  właściwego  konserwatora  zabytków,  przed  uzyskaniem

pozwolenia na budowę.

3.5. Kierunki rozwoju systemów komunikacji i infrastruktury technicznej.

Obsługa  komunikacyjna  terenów  powinna  nawiązywać  do  istniejącego  układu

podstawowego. 

Dostępność  terenów  do  dróg  gminnych  (układu  podstawowego)  należy  zapewnić

poprzez układ dróg wewnętrznych.

Dopuszcza  się  lokalizację  innych  połączeń  komunikacyjnych:  drogowych,

rowerowych i pieszych, nie wskazanych na rysunku, których szczegółowy przebieg winien

zostać wyznaczony na etapie sporządzenia planów miejscowych lub zezwoleń na realizację

inwestycji drogowych. 

W odniesieniu do infrastruktury technicznej, na nowych terenach wyznaczonych pod

formy  aktywizacji  gospodarczej,  dążyć  należy  do  systematycznej  i  następującej  wraz  

z  realizacją  inwestycji  dalszej  rozbudowy  sieci  wodociągowych  oraz  zbiorczej  sieci

kanalizacji  sanitarnej  wraz  z  odprowadzeniem  ścieków  do  oczyszczalni.  Sposób  oraz

szczegółowe warunki zagospodarowania ścieków, wód opadowych i roztopowych zostanie
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określony na etapie sporządzania planu miejscowego.

Zaopatrzenie w energię elektryczną i ciepło realizować należy poprzez istniejące sieci

energetyczne  z  dopuszczeniem  stosowania  rozwiązań  alternatywnych  w  postaci

np. kolektorów słonecznych czy też paneli fotowoltaicznych. 

Nie  przewiduje  się  możliwości  lokalizacji  i  rozmieszczenia  na  przedmiotowym

obszarze  urządzeń  wytwarzających  energię  z  odnawialnych  źródeł  energii  o  mocy

przekraczającej  100  kW,  a  także  ich  stref  ochronnych  związanych  z ograniczeniami  

w zabudowie oraz zagospodarowaniu i użytkowaniu terenu.

Dopuszcza  się  przebudowę,  rozbudowę  istniejących  i  budowę  nowych  sieci

infrastruktury technicznej.

3.6. Obszary,  na  których  rozmieszczone  będą  inwestycje  celu  publicznego

o znaczeniu lokalnym:

Na  obszarze  objętym  zmianą  Studium  ustala  się  lokalizację  inwestycji  celu

publicznego o znaczeniu lokalnym na terenach M/U.

W  ramach  pozostałych  terenów  dopuszcza  się  realizację  inwestycji  z zakresu

infrastruktury technicznej, które należą do zadań własnych gminy oraz innych inwestycji celu

publicznego,  co szczegółowo  określać  będą  miejscowe  plany  zagospodarowania

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

3.7. Obszary  na  których  rozmieszczone  będą  inwestycje  celu  publicznego

o znaczeniu ponadlokalnym.

Na obszarze objętym zmianą  Studium nr VII nie ustala się lokalizacji inwestycji celu

publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

3.8. Obszary,  dla  których  obowiązkowe  jest  sporządzenie  miejscowego  planu

zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisów odrębnych, w tym

obszary wymagające przeprowadzenia scaleń i podziału nieruchomości, a także

obszary przestrzeni publicznej.

Dla  przedmiotowego  obszaru  nie  występuje  konieczność  sporządzenia  planów

miejscowych wynikająca z przepisów odrębnych, nie ustala się także obowiązku sporządzenia

planów dla obszarów wymagających przeprowadzenia scaleń i podziału nieruchomości oraz

obszarów przestrzeni publicznej.

3.9. Obszary,  dla  których  gmina  zamierza  sporządzić  miejscowy  plan
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zagospodarowania  przestrzennego,  w  tym  obszary  wymagające  zmiany

przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne.

Celowe jest sporządzenie dla obydwu terenów objętych zmianą  Studium nr VII zmian

obowiązujących  miejscowych  planów  zagospodarowania  przestrzennego.  Na  etapie

opracowania  wcześniejszych  zmian  planów  miejscowych  uzyskano  właściwe  zgody  na

zmianę przeznaczenia gruntów rolnych klasy III, na terenie Chociczy Wielkiej i Białężyc.

3.10. Kierunki i zasady kształtowania rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej. 

Wszystkie grunty rolne, objęte zmianą  Studium nr VII przewidziane są docelowo pod

zainwestowanie. Do czasu realizacji  kierunków wyznaczonych w niniejszej zmianie oraz  

w obowiązujących planach miejscowych, pozostają w dotychczasowym użytkowaniu.

3.11. Granice terenów zamkniętych i ich stref ochronnych.

Zgodnie  z  definicją  zawartą  w ustawie  Prawo geodezyjne  i  kartograficzne  terenami

zamkniętymi  są  tereny  o charakterze  zastrzeżonym  ze  względu  na  obronność  

i bezpieczeństwo państwa, określone przez właściwych ministrów.

Na obszarze zmiany nie stwierdzono występowania terenów zamkniętych, w związku

z czym nie wyznacza się ich granic i stref ochronnych. 

3.12. Na obszarze objętym zmianą nie występują:

-  wyznaczone przez właściwe jednostki obszary narażone na niebezpieczeństwo

   powodzi i osuwania się mas ziemnych;

- obiekty lub obszary, dla których wyznacza się w złożu kopaliny filar ochronny;

- obszary pomników zagłady i ich stref ochronnych;

- obszary wymagające przekształceń, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji;

- obszary zdegradowane;

- obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym.

4. UZASADNIENIE I SYNTEZA USTALEŃ ZMIANY STUDIUM

Studium  uwarunkowań  i  kierunków  zagospodarowania  przestrzennego  Miasta  

i Gminy Września przyjęte uchwałą  nr Rady Miejskiej we Wrześni nr XIV/108/99 z dnia  

27  września  1999  r.  sześciokrotnie podlegało  zmianom,  zatwierdzonym  uchwałami  Rady

Miejskiej we Wrześni: 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 oraz nr XXIV/321/2017 z dnia 21 kwietnia
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2017 r.

Z  uwagi  na  głębokie  i  istotne  zmiany,  jakie  zachodzą  na  terenie  Gminy,  w  tym

m.in. związane  z  uruchomieniem  terenów  inwestycyjnych  pod  fabrykę  Volkswagena,  jak

również  przez  wzgląd  na  konieczność  dostosowania  polityki  przestrzennej  Miasta  do

istniejących  i  przyszłych  potrzeb  celowe jest  uzupełnienie,  wzbogacenie  dotychczasowym

funkcji  przestrzennych  ustalonych  w Studium w połączeniu  z  korektą  ustaleń  w zakresie

wskaźników i parametrów zabudowy i zagospodarowania terenów.). 

Powyższe działania planistyczne stanowią wypełnienie celów strategicznych Gminy,  

a  w  konsekwencji  zapewnią  podniesienie  jakości  życia  mieszkańców,  tworząc  nowe

możliwości gospodarowania.

W  związku  z  powyższym,  na  podstawie  uchwały  Rady  Miejskiej  we  Wrześni  

nr  XXI/270/2013  z dnia  16  maja  2013  r.  przystąpiono  do  sporządzenia  zmiany  studium

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Września, dla

terenów w miejscowościach Chocicza Wielka i Białężyce oraz we Wrześni w rejonie ulic

Wrzosowej i Kościelnej..  

Zakres  oraz  charakter  zmian,  wraz  z  nowymi  kierunkami  zagospodarowania

przestrzennego  jak  również  kierunki  i  wskaźniki  dotyczące  zagospodarowania  oraz

użytkowania  terenów określone  zostały  na  wstępie  niniejszego  opracowania

i uszczegółowione  w  kolejnych  punktach,  w  szczególności  w  rozdziale  3.  „Kierunki

zagospodarowania przestrzennego ”.
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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.

Zakres przedmiotowej zmiany Studium, zwanej dalej „zmianą Studium nr VI”, obejmuje zmiany

o następującym zasięgu:

1) Żerniki, 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, obręb Żerniki, 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  obręb

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,

obręb  Chocicza  Wielka,  gm.  Września),  oznaczoną  na  załączniku  graficznym  do  zmiany

Studium nr VI symbolami „P/U6”, „ZL6” i „R6”;

2) Września  (dz.  nr  3793,  3872/4  cz.,  3873/2,  3877/2,  obręb miasta  Września,  gm.  Września),

oznaczoną na załączniku graficznym do zmiany Studium nr VI symbolem „ZP6”;

3) Chocicza Mała, Chocicza Wielka (dz. nr 1, 8 cz., 2, 3 cz., obręb Chocicza Mała, 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, obręb Chocicza Wielka, gm. Września) oznaczoną

na załączniku graficznym do zmiany Studium nr VI symbolem „P/U6”.

Przedmiotem  opracowania  jest  wprowadzenie  do  ustaleń  Studium  na  ww.  terenach  nowych

funkcji,  korekta  istniejących,  jak  też  dostosowanie  dotychczasowych  ustaleń  Studium  do  obecnie

obowiązujących uwarunkowań faktycznych (potrzeby inwestycyjne, rozwój społeczno-gospodarczy) oraz

prawnych  (wskutek  wprowadzanych  od  czasu  wejścia  w  życie  dotychczasowego  Studium  zmian  w

przepisach prawa),  co umożliwi bardziej  racjonalne gospodarowanie przestrzenią przy uwzględnieniu

aktualnych potrzeb rozwojowych Miasta i Gminy Września.

Podstawowymi  celami  niniejszej  zmiany  Studium,  mającymi  zasadnicze  znaczenie  z  punktu

widzenia ogółu lokalnej społeczności, są:

1) Żerniki,  Chociczka,  Chocicza  Wielka  –  wprowadzenie  funkcji  produkcyjnej,  składów,

magazynów  i usług  (P/U6)  w  miejsce  dotychczasowego  kierunku  zagospodarowania

przestrzennego obejmującego tereny obiektów produkcyjnych, składów i magazynów, tereny

zalesień, tereny torfowisk bagien i oczek wodnych, obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej,

tereny wód powierzchniowych oraz zachowanie i zaktualizowanie zasięgu istniejących terenów

leśnych  (ZL6)  i terenów  rolniczych  (R6)  z zachowaniem  istniejącego  gazociągu  wysokiego

ciśnienia  oraz  istniejącej  drogi  powiatowej  z  dopuszczeniem  skablowania  istniejącej

napowietrznej linii elektroenergetycznej 110 kV i zmiany przebiegu dróg gminnych, 
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2) Września  –  wprowadzenie  funkcji  zieleni  urządzonej  –  parku  (ZP6)  w  miejsce

dotychczasowego kierunku zagospodarowania przestrzennego obejmującego tereny torfowisk,

bagien i oczek wodnych z zachowaniem istniejącej drogi krajowej nr 92;

3) Chocicza Mała, Chocicza Wielka – wprowadzenie funkcji produkcyjnej, składów, magazynów

i usług  (P/U6)  w  miejsce  dotychczasowego  kierunku  zagospodarowania  przestrzennego

obejmującego tereny obiektów produkcyjnych, składów i magazynów, tereny zalesień, tereny

torfowisk bagien i oczek wodnych z dopuszczeniem skablowania istniejących napowietrznych

linii elektroenergetycznych 110 kV.

Zmiana  Studium  wpisuje  się  w  misję  Miasta  i  Gminy  Września,  określoną  w  uchwale  nr

LVII/382/2002 Rady Miejskiej  we Wrześni  z  dnia 12 lipca  2002 r.  sprawie  programu gospodarczego

rozwoju Miasta i Gminy Września na lata 2002-2017 – pod nazwą „Strategia rozwoju Miasta i Gminy

Września”  (zwanej  dalej  „Strategią”),  tj.  „Września  –  Gmina,  w  której  zrównoważony  rozwój

gospodarczy  zapewnia  tworzenie  nowych  miejsc  pracy  dla  mieszkańców,  poprzez  stwarzanie

optymalnych warunków dla rozwoju małych firm oraz nowych inwestycji  zewnętrznych. Rozwinięta i

nowoczesna infrastruktura techniczna stwarza warunki do prowadzenia działalności gospodarczej oraz

do  stałego  rozwoju  funkcji  mieszkaniowych.  Poza  zapewnieniem  technicznych  i  ekonomicznych

warunków rozwoju, Września dostarcza mieszkańcom i przyjezdnym profesjonalnych usług społecznych,

z  nowoczesnym szkolnictwem,  rozwiniętą  kulturą  oraz  możliwością  uprawiania sportu  i  rekreacji  na

czele.”

W  zakresie  nieokreślonym  w  poszczególnych  punktach  niniejszej  zmiany  Studium  nr  VI

zastosowanie znajdują ustalenia i informacje dotychczas obowiązującego Studium, uchwalonego uchwałą

Rady Miejskiej we Wrześni nr XIV/108/99 z dnia 27 września 1999 r., ze zmianami I-V.

2. UWARUNKOWANIA

2.1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu

Charakterystyka obecnego zainwestowania poszczególnych obszarów:

1) Obszar położony w miejscowości Żerniki, 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, obręb Żerniki, 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 obręb 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,  obręb  Chocicza  Wielka,  gm.  Września),  jest  obecnie  w  większej  części

niezainwestowany, użytkowany rolniczo (grunty orne klasy IIIa, IIIb, IVa, IVb, V, VI, łąki klasy IV,

pastwiska  klasy  IV).  W części  zachodniej  zlokalizowany jest  niewielki  teren  leśny,  przez  który

przepływa  Wielki  Rów. Teren  jest  zabagniony.  W granicach  obszaru  znajduje się  kilka terenów

zabudowy zagrodowej o charakterze rozproszonym (dwa tereny w miejscowości Chociczka i trzy

tereny w miejscowości Żerniki). Obszar od południa sąsiaduje z autostradą A2 Warszawa – Poznań,

od północy z linią  kolejową nr  3  Warszawa – Poznań,  od wschodu z drogą  gminną nr 411557P
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Chocicza Wielka – Chociczka, a od zachodu z granicą gminy Września. Przez obszar przebiega droga

powiatowa nr 2931P Chocicza Wielka – Chocicza Mała oraz droga gminna nr 404536P Opatówko

(gm.  Nekla)  –  Żerniki,  Ponadto  przez  obszar  przebiega  fragment  napowietrznej  linii

elektroenergetycznej  o  napięciu  110  kV  oraz  gazociąg  wysokiego  ciśnienia.  W obecnie

obowiązującym  Studium  jest  to  teren  określony  jako  tereny  obiektów  produkcyjnych,  składów

i magazynów,  tereny  zalesień,  tereny  torfowisk,  bagien  i  oczek  wodnych,  obszary  rolniczej

przestrzeni produkcyjnej, tereny wód powierzchniowych oraz obszary gruntów leśnych;

2) Obszar  położony  w  mieście  Września  (dz.  nr  3793,  3872/4  cz.,  3873/2,  3877/2,  obręb  miasta

Września, gm. Września) jest obecnie niezainwestowany, obejmujący łąki położone w dolinie rzeki

Wrześnica (łąki klasy IV i V), położony w sąsiedztwie Parku Miejskiego im. Dzieci Wrzesińskich.

Przez obszar przebiega fragment drogi krajowej nr 92 Poznań – Konin. W obecnie obowiązującym

Studium jest to teren określony jako tereny torfowisk, bagien i oczek wodnych;

3) Obszar położony w miejscowości Chocicza Mała, Chocicza Wielka (dz. nr 1, 8 cz., 2, 3 cz., obręb

Chocicza Mała, 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, obręb Chocicza

Wielka, gm. Września), jest obecnie niezainwestowany, użytkowany rolniczo (grunty orne klasy IIIa,

IIIb, IVa, IVb, V). Obszar od północy sąsiaduje z autostradą A2 Warszawa – Poznań, od południa

z terenami  rolniczymi,  od  wschodu  z  drogą  powiatową  nr  2931P  Chocicza  Wielka  –  Chocicza

Mała, a od zachodu z terenami łąk i pastwisk oraz terenami leśnymi. Przez obszar przebiega fragment

napowietrznej  linii  elektroenergetycznej  o napięciu  110  kV  relacji  Września  –  Miłosław  wraz

z wcięciem od stacji elektroenergetycznej Chociczka na potrzeby fabryki  Volkswagen. W obecnie

obowiązującym  Studium  jest  to  teren  określony  jako  tereny  obiektów  produkcyjnych,  składów

i magazynów, tereny zalesień, tereny torfowisk bagien i oczek wodnych.

2.2. Stan ładu przestrzennego i wymogi jego ochrony

Zasadniczym celem niniejszej zmiany Studium w odniesieniu do wymogów ochrony ładu przestrzennego

jest zmiana i uzupełnienie istniejących kierunków zagospodarowania przestrzennego wynikająca z konieczności

ich  aktualizacji  i  dostosowania  do  obecnych  potrzeb  inwestycyjnych  Miasta  i  Gminy.  W  obecnych

uwarunkowaniach  prawnych  w  zakresie  planowania  przestrzennego  zaobserwować  można  niekontrolowany

rozwój  zabudowy i  jej  ekspansję  w  kierunku  obszarów  do  tego  niepredysponowanych  (obszarów  cennych

przyrodniczo,  użytków  rolnych  o  wysokich  klasach  bonitacyjnych,  terenów  pozbawionych  podstawowego

uzbrojenia  w  infrastrukturę  techniczną).  Zjawiska  takie  występują  w  sytuacji  braku  obowiązujących

miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, gdzie sposób zagospodarowania terenów ustalany jest

w drodze decyzji administracyjnych.

Mając  na  uwadze  fakt,  iż  ww.  problemami  mogą  być  dotknięte  także  przedmiotowe  obszary,

podstawowym  wymogiem  ochrony  ładu  przestrzennego  staje  się  wyznaczenie,  wyłącznie  w  precyzyjnie

wskazanych  miejscach,  nowych  zwartych  terenów przeznaczonych  docelowo  pod  dalszy  rozwój  zabudowy

produkcyjnej  i  usługowej  (Żerniki,  Chociczka,  Chocicza  Mała  i  Chocicza  Wielka)  z  maksymalnym

wykorzystaniem  istniejącego  potencjału  przestrzennego  oraz  przy  zapewnieniu  ochrony  obszarów
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peryferyjnych, zgodnie z zasadami zrównoważonego rozwoju. 

W  przypadku  miasta  Września  podstawowym  wymogiem  ochrony  ładu  przestrzennego  staje  się

uzupełnienie oferty rekreacji i wypoczynku poprzez wyznaczenie nowego terenu zieleni urządzonej – parku. 

Podstawowym warunkiem realizacji ww. kierunków zagospodarowania przestrzennego winno być objęcie

obszaru opracowania miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego jako aktu prawa miejscowego,

uszczegóławiającymi rozwiązania przyjęte w niniejszej zmianie Studium.

2.3. Stan środowiska, w tym stan rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej, wielkość i jakość zasobów

wodnych  oraz  wymogów  ochrony  środowiska,  przyrody  i  krajobrazu,  w  tym  krajobrazu

kulturowego

Zgodnie z podziałem Polski na regiony fizycznogeograficzne wg Kondrackiego, miasto i gmina Września

położona  jest  w  mezoregionie  Równina  Wrzesińska,  wchodzącym  w  skład  makroregionu  Pojezierza

Wielkopolskiego, podprowincji Pojezierze Południowobałtyckie.

W granicach  obszaru  objętego  zmianą  Studium nr  VI w miejscowości  Żerniki,  Chociczka,  Chocicza

Wielka  zlokalizowanych  jest  kilka  niewielkich  zbiorników  wodnych  i  rowów  melioracyjnych,  natomiast

w granicach  obszaru w miejscowości Chocicza Mała, Chocicza Wielka występują jedynie rowy melioracyjne.

Przez obszar położony w mieście Września przepływa natomiast rzeka Wrześnica.

Na  obszarach  objętych  zmianą  Studium  nr  VI  występują  grunty  zbudowane  z  gliny  i  pyłów

o przepuszczalności słabej oraz zbudowane z piasków o przepuszczalności średniej, częściowo w sąsiedztwie

cieków i zbiorników wodnych występują także grunty organiczne. Wody gruntowe zalegają na głębokości od

1 do  2  m  p.p.t.,  jedynie  w  sąsiedztwie  cieków  i  zbiorników  wodnych  pierwszy  poziom  zalegania  wód

podziemnych wynosi poniżej 1 m p.p.t.

Obszary objęte zmianą Studium nr VI położone są w granicach obszaru zasobowego ujęcia komunalnego

Września, który został wyznaczony w „Dokumentacji hydrogeologicznej ujęcie wody podziemnej z utworów

trzeciorzędowych-mioceńskich  w  kat.  B  zlokalizowanego  m.  Wrześni”,  zatwierdzonej  przez  Prezesa

Centralnego Urzędu Geologii decyzją znak: KDH/013/4760/W/74 z dnia 30 marca 1974 r.

Obszary objęte zmianą Studium nr VI położone są w granicach Głównego Zbiornika Wód Podziemnych

nr 143.

Obszary objęte zmianą Studium nr VI położone są w granicach JCWPd: nr 63 zagrożonej nieosiągnięciem

dobrego  stanu  wód.  Według  badań  monitoringu  jakości  wód  podziemnych  w  2010  r.  ogólna  ocena  stanu

chemicznego jak i ocena stanu ilościowego JCWPd nr 63 była dobra. Ponadto przedmiotowe obszary położone

są w granicach JCWP Wrześnica, które stan oceniono jako zły.

Miasto i gmina Września położona jest w Średzko-Wrzesińskim regionie glebowo-rolniczym i należy do

gmin  o charakterze  rolniczym  – 82% obszaru  gminy zajmują  grunty rolne.  Na obszarach  objętych  zmianą

Studium nr VI występują grunty rolne klas: 

1) Żerniki, Chociczka, Chocicza Wielka – grunty orne klasy IIIa, IIIb, IVa, IVb, V, VI, łąki klasy IV,

pastwiska klasy IV,

2) Września – łąki klasy IV i V,

3) Chocicza Mała, Chocicza Wielka – grunty orne klasy IIIa, IIIb, IVa, IVb, V.
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Do  zanieczyszczenia  powietrza  na  obszarze  opracowania  przyczynia  się przede  wszystkim  ruch

samochodowy.  Podczas  spalania  paliw  silnikowych  emitowane  są węglowodory  aromatyczne  i alifatyczne,

dwutlenek  węgla,  bioaerozole,  substancje  zapachowo-czynne.  Zanieczyszczenia  te  związane  jest  z  ruchem

samochodowym drogach powiatowych. W chwili obecnej nie wpływają one jednak na ludzi.

W granicach obszarów objętych zmianą Studium nr VI w miejscowości  Żerniki, Chociczka, Chocicza

Wielka oraz w miejscowości Chocicza Mała, Chocicza Wielka występuje krajobraz typowo rolniczy, równinny

z  zadrzewieniami  śródpolnymi,  niewielkimi  terenami  leśnymi  i  szlakami  komunikacyjnymi.  Na  obszarze

położonym w mieście Września występuje krajobraz miejski obejmujący odcinek doliny Wrześnicy.

2.4. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej

Na obszarach objętych zmianą Studium nr VI nie znajdują się obiekty zabytkowe wpisane do rejestru

zabytków.

W granicach  obszaru  objętego  zmianą  Studium nr  VI w miejscowości  Żerniki,  Chociczka,  Chocicza

Wielka oraz obszaru w  miejscowości Chocicza Mała,  Chocicza Wielka zlokalizowane są zewidencjonowane

stanowiska archeologiczne ujęte w wojewódzkiej ewidencji zabytków, obszar AZP 54-33/26, 27, 30, 51.

2.5. Warunki i jakość życia mieszkańców, w tym ochrona ich zdrowia

Spośród  dziedzin  i  zagadnień  kształtujących  warunki  i  jakość  życia  mieszkańców,  wymienić  należy

przede wszystkim te, których kształtowanie podlega kompetencjom samorządu lokalnego i, z uwagi na charakter

niniejszego opracowania, które mają istotny związek z gospodarką przestrzenną.

Na mocy obowiązującej  ustawy z dnia 8 marca 1990 r.  o samorządzie gminnym do zadań własnych

gminy należą m. in. sprawy z zakresu: ładu przestrzennego, gospodarki nieruchomościami, ochrony środowiska

i przyrody,  gospodarki  wodnej,  gminnych  dróg,  wodociągów  i  zaopatrzenia  w  wodę,  kanalizacji,  usuwania

i oczyszczania  ścieków komunalnych,  utrzymania  czystości  i  porządku oraz urządzeń sanitarnych,  wysypisk

i unieszkodliwiania  odpadów  komunalnych,  lokalnego  transportu  zbiorowego,  ochrony  zdrowia,  pomocy

społecznej, gminnego budownictwa mieszkaniowego, edukacji publicznej, kultury, ochrony zabytków, kultury

fizycznej  i  turystyki,  zieleni  gminnej,  porządku  publicznego  i  bezpieczeństwa  obywateli  oraz  ochrony

przeciwpożarowej i przeciwpowodziowej, utrzymania gminnych obiektów i urządzeń użyteczności publicznej,

czy polityki prorodzinnej.

Czynniki  te,  w zakresie dotyczącym przedmiotowych obszarów, omówione zostały w poszczególnych

punktach niniejszej zmiany Studium – zarówno w odniesieniu do istniejących uwarunkowań, jak i kierunków ich

kształtowania na przyszłość. Ponadto aktualność zachowują te zapisy, które odnoszą się w omawianym zakresie

do ogólnych uwarunkowań i kierunków wskazanych dla całej gminy w pierwotnie uchwalonym Studium.

Najbliżej zlokalizowanymi źródłami hałasu komunikacyjnego są: autostrada A2, droga krajowa nr 92,

linia kolejowa nr 3, położone w bezpośrednim sąsiedztwie obszarów objętych zmianą Studium nr VI.

2.6. Zagrożenia bezpieczeństwa ludności i jej mienia

Na  obszarach  objętych  zmianą  Studium  nr  VI  nie  występują  elementy  zagrażające  bezpieczeństwu

ludności i jej mienia, wyłączając czynniki losowe naturalne i spowodowane działalnością człowieka.
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Przebiegająca przez tereny w miejscowości Żerniki, Chocicza Wielka i Chocicza Mała napowietrzna linia

elektroenergetyczna 110 kV stanowi inwestycję znacząco oddziałującą na środowisko poprzez wytwarzanie pole

elektromagnetycznego, stąd istotne jest przestrzeganie zakazu lokalizacji zabudowy w pasie technologicznym

linii. Potencjalnym zagrożeniem może być ponadto gazociąg wysokiego ciśnienia przebiegający przez tereny

w miejscowości Żerniki i Chociczka.

2.7. Potrzeby i możliwości rozwoju gminy

Pomimo negatywnych tendencji demograficznych,  w tym ujemnego przyrostu naturalnego (dane GUS

2014 r.),  mających  miejsce w latach ubiegłych,  należy założyć,  że uruchomienie na terenie Miasta i Gminy

Września w najbliższej przyszłości zakładów produkcyjnych Volkswagen spowoduje odwrócenie przynajmniej

części  negatywnych  trendów.  Wpływ  tego  typu  zakładów na  rynek  pracy  oraz  migracje  jest  niebagatelny.

Wskazują  na  to  liczne  opracowania  naukowe oraz  analizy ekonomiczne,  w tym raporty z  badań  lokalnych

rynków  pracy.  Rozwój  przemysłowy,  powstanie  dużych  zakładów  pracy,  łatwość  przemieszczania  się  oraz

rozbudowa infrastruktury społecznej i gospodarczej stanowią podstawowy czynnik wzrostu rozmiarów migracji.

W fabryce we Wrześni planuje się zatrudnić około 3000 osób co w znacznym stopniu powinno przyczynić się do

spadku bezrobocia  wśród  mieszkańców Miasta  i  Gminy.  Ponadto  znaczny rozwój  infrastrukturalny  (przede

wszystkim w zakresie dróg i połączeń kolejowych) oraz powstanie nowych firm kooperujących z zakładami

Volkswagen powinien spowodować napływ ludności z okolicznych miejscowości, w tym również z Poznania,

czyniąc z Wrześni nie tylko miejsce pracy, ale również stałego zamieszkania.

Postępujący rozwój społeczno-gospodarczy obserwowany na terenie Miasta i Gminy Września znajduje

odzwierciedlenie w zwiększonym zapotrzebowaniu na tereny przeznaczone pod zabudowę związaną z różnymi

formami  aktywizacji  gospodarczej.  Z  uwagi  na  fakt,  iż  jednym  z  kluczowych  kierunków  rozwoju  Miasta

i Gminy jest rozwój przedsiębiorczości, a w szczególności małych i średnich przedsiębiorstw, poprzez tworzenie

różnorodnych instrumentów stymulujących rozwój przedsiębiorczości i w rezultacie tworzenie nowych miejsc

pracy,  celowe  jest  wyznaczanie  nowych  terenów inwestycyjnych,  w tym  terenów w Żernikach,  Chociczce,

Chociczy Małej  i  Chociczy Wielkiej.  We Wrześni  istnieje  ponadto duża  potrzeba  rozwoju miejsc rekreacji

i wypoczynku  dla  stałych  i  nowych  mieszkańców  miasta,  stąd  konieczne  jest  wyznaczenie  terenów

ukierunkowanych na lokalizację zieleni urządzonej – nowego parku nad rzeką Wrześnicą.

Zgodnie  z  „Bilansem  terenów  przeznaczonych  pod  zabudowę  na  potrzeby  Studium  uwarunkowań

i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Września” opracowanym w roku 2016, zwanym

dalej  „Bilansem”, maksymalne zapotrzebowanie na nową zabudowę dla terenów gminy Września przekracza

sumę powierzchni użytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy:

 nową zabudowę w pierwszej kolejności należy kształtować na obszarach o w pełni wykształconej

zwartej  strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki  osadniczej  oraz na obszarach

przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowę;

 dla realizacji pełnego zapotrzebowania dopuszcza się kształtowanie nowej zabudowy poza obszarami

o  w  pełni  wykształconej  zwartej  strukturze  funkcjonalno-przestrzennej  w  granicach  jednostki

osadniczej  oraz  poza  obszarami  przeznaczonymi  w  planach  miejscowych  pod  zabudowę

o maksymalnej powierzchni użytkowej zabudowy wynikającej z przeprowadzonego bilansu terenów
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przeznaczonych pod zabudowę.

Z „Bilansu”  wynika,  że  zapotrzebowanie  na  nową zabudowę usługową  oraz  zabudowę produkcyjną,

składy i magazyny na terenie gminy wynosi odpowiednio 343 783 m2 oraz 6 702 353 m2 powierzchni użytkowej

zabudowy,  co przy chłonności  obszarów przeznaczonych w planach  miejscowych  pod zabudowę na terenie

gminy dla zabudowy usługowej w wysokości 56 489 m2 powierzchni użytkowej oraz zabudowy produkcyjnej,

składów  i  magazynów  w wysokości  2  011  961  m2 powierzchni  użytkowej  zabudowy,  oznacza  faktyczny

niedobór terenów usługowych i produkcyjnych.

Tereny położone we Wrześni w rejonie rzeki Wrześnicy, z uwagi na ich lokalizację w rejonie ścisłego

centrum miasta,  wymagają  natomiast  zapewnienia  kierunków zagospodarowania  przestrzennego  związanych

z zielenią  urządzoną  –  realizacją  nowego  parku  nad  rzeką  Wrześnicą.  Stąd  też  w  celu  dostosowania

obowiązującego  Studium  do  aktualnych  zamierzeń  inwestycyjnych  samorządu  gminy  konieczne  określenie

wytycznych dla kształtowania nowej funkcji zieleni urządzonej.

Powyższe działania planistyczne stanowią wypełnienie celów strategicznych, określonych w „Strategii”,

tj. zwiększenie liczby podmiotów gospodarczych oraz dostarczanie mieszkańcom i przyjezdnym profesjonalnych

usług  społecznych,  z  nowoczesnym  szkolnictwem,  rozwiniętą  kulturą  oraz  możliwością  uprawiania  sportu

i rekreacji  na czele, których wypełnienie zapewni podniesienie jakości życia mieszkańców, tworząc przez to

nową społeczność i pobudzając postęp gospodarczy. 

Budowa i rozbudowa sieci komunikacyjnej związanej m.in. z planowanymi na terenie Miasta i Gminy

inwestycjami została zapoczątkowana.  Realizuje się fragment  drogi krajowej nr 15 oraz drogi wojewódzkiej

nr 432. Ponadto na terenie Miasta i Gminy realizowane są kolejne inwestycje związane z budową i rozbudową

infrastruktury technicznej,  w tym dróg gminnych (m.in. droga gminna łącząca drogę w rejonie Wrzesińskiej

Strefy Aktywności Gospodarczej oraz terenu inwestycyjnego P4 ze skrzyżowaniem typu rondo w obrębie węzła

autostrady A2 czy też  sieć  wodociągową  i  sieć  kanalizacji  sanitarnej  celem uzbrojenia terenu  Wrzesińskiej

Strefy Aktywności Gospodarczej oraz terenów inwestycyjnych P2, P3, P4 i P5).

Kolejne inwestycje infrastrukturalne, w tym obejmujące uzupełnienie istniejącej i budowę nowych sieci

infrastruktury technicznej, zostały wpisane w Wieloletnią Prognozą Finansową Miasta i Gminy Września na lata

2015-2020, przyjętą uchwałą nr II/30/2014 Rady Miejskiej we Wrześni z dnia 18 grudnia 2014 r. Zgodnie z tą

prognozą na wydatki inwestycyjne – nowe i kontynuowane – przeznaczono ponad 70 mln zł.

2.8. Stan prawny gruntów

Struktura własnościowa gruntów na obszarach zmiany Studium nr VI przedstawia się następująco:

1) Żerniki, dz. nr 12, 15, 21/2, 27, 29, 31, 42, – Gmina Września;

2) Żerniki, dz. nr 30/11, 45/1,  50/3, 50/4 – Powiat Wrzesiński;

3) Żerniki, 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 Państwa;

4) Żerniki, 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 Września;

6) Chociczka, dz. nr 40/4, 50 – Skarb Państwa;

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 Mała, dz. nr 1, 8 cz., – Gmina Września;

9) Chocicza Mała, dz. nr 3 cz. – Powiat wrzesiński;

10) Chocicza Mała, 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 Września;

12) Chocicza Wielka, dz. nr 84/3 cz. – Powiat Wrzesiński;

13) Chocicza Wielka, dz. nr 25/7, 27/4 – Skarb Państwa;

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) Września, dz. nr 3793, 3872/4 cz., 3873/2, 3877/2 – Gmina Września.

2.9. Występowanie obiektów i terenów chronionych na podstawie przepisów odrębnych

Na obszarach objętych zmianą Studium nr VI nie występują obszary objęte ochroną prawną na podstawie

przepisów odrębnych, z wyjątkiem gruntów rolnych klasy IIIa i IIIb chronionych przepisami ustawy o ochronie

gruntów rolnych i leśnych (Żerniki, Chociczka, Chocicza Mała, Chocicza Wielka).

2.10. Występowanie obszarów naturalnych zagrożeń geologicznych

Na obszarach objętych zmianą Studium nr VI nie występują obszary naturalnych zagrożeń geologicznych.

2.11. Występowanie udokumentowanych złóż kopalin oraz zasobów wód podziemnych

Na  obszarach  objętych  zmianą  Studium  nr  VI  nie  występują  udokumentowane  złoża  kopalin.

Przedmiotowe obszary położone są natomiast w granicach obszaru zasobowego ujęcia komunalnego Września,

który  został  wyznaczony  w  „Dokumentacji  hydrogeologicznej  ujęcie  wody  podziemnej  z  utworów

trzeciorzędowych-mioceńskich  w  kat.  B  zlokalizowanego  w  m.  Września”,  zatwierdzonej  przez  Prezesa

Centralnego  Urzędu  Geologii  decyzją  znak:  KDH/013/4760/W/74  z  dnia  30  marca  1974  r.  Pierwszym

użytkowym poziomem wodonośnym występującym na przedmiotowym obszarze jest poziom trzeciorzędowy –

mioceński, zalegający na głębokości około 94,0 m p.p.t. Poziom ten jest w sposób naturalny chroniony przed

bezpośrednim dopływem ewentualnych zanieczyszczeń przez nakład gliny zwałowej i iłów o łącznej miąższości

około 94,0 m. Pełni on rolę absorpcyjną i spowalniającą dopływ ewentualnych zanieczyszczeń infiltrujących

z powierzchni terenu.

Ponadto  obszary  objęte  zmianą  Studium  nr  VI  położone  są  w  obrębie  Głównego  Zbiornika  Wód

Podziemnych nr 143 Inowrocław – Gniezno. Jest to subzbiornik wód trzeciorzędowych, a średnia głębokość

zalegania  wody  wynosi  120  m.  Szacunkowe  zasoby  wodne  tego  zbiornika  wynoszą  96,0  m3/dobę.  Wody

z utworów  trzeciorzędowych  wykorzystywane  są  w  miejscach,  gdzie  brak  jest  użytkowych  zbiorników

w utworach czwartorzędowych. Serie wodonośne stanowią tutaj głównie piaszczyste osady miocenu zalegające

najczęściej  na głębokości  >100 m, przewarstwione są często iłami  i  mułkami.  W bezpośrednim nadkładzie

występuje,  dobrze  izolująca  od  wpływów  powierzchniowych,  seria  iłów  górnego  miocenu.  Ciągłość  serii

izolacyjnej  bywa  także  przerwana  w  głębokich  rynnach  erozyjnych  powodując  łączność  hydrauliczną
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wodonośnych utworów trzeciorzędu i czwartorzędu.

Obszary  objęte  zmianą  Studium  nr  VI  położone  są  w  granicach  obszaru  objętego  koncesją  na

poszukiwanie i rozpoznawanie złóż ropy naftowej i gazu ziemnego PGNiG S.A. w Warszawie: Kórnik – Środa

nr 32/96/p z dnia 19.07.1996 r. ważną do dnia 19.07.2021 r.

2.12. Występowanie terenów górniczych wyznaczonych na podstawie przepisów odrębnych

Na obszarach objętych zmianą Studium nr VI nie występują tereny górnicze wyznaczone na podstawie

przepisów odrębnych.

2.13. Stan  systemów  komunikacji  i  infrastruktury  technicznej,  w  tym  stopnia  uporządkowania

gospodarki wodno-ściekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami

Na  system  bezpośrednich  powiązań  komunikacyjnych  obszarów  objętych  zmianą  Studium  nr  VI

z układem zewnętrznym składają się przede wszystkim drogi gminne, zapewniające połączenia przedmiotowych

terenów  z  drogą  powiatową  nr  2931P  (Żerniki,  Chociczka,  Chocicza  Mała,  Chocicza  Wielka)  oraz  drogą

krajową  nr  92  (Września)  i  autostradą  A2.  Utrzymywanie  dróg  ponadlokalnych  należy  do  obowiązków

właściwych zarządców (Generalna Dyrekcja Dróg Krajowych i Autostrad, Powiat Wrzesiński).

Obszary  objęte  zmianą  Studium  nr  VI  znajdują  się  w  obrębie  miasta  Września  oraz  w  sąsiedztwie

poszczególnych wsi (Żerniki, Chociczka, Chocicza Mała, Chocicza Wielka) posiadają możliwość zaopatrzenia

w sieć wodociągową i energetyczną.

Na obszarze Miasta i  Gminy Września obowiązuje „Aktualizacja Programu Ochrony Środowiska dla

Miasta i Gminy Września na lata 2010-2013 z perspektywą na lata 2014-2017”. 

Zgodnie ze zmianą przepisów prawa w zakresie prowadzenia gospodarki odpadami od dnia 1 stycznia

2012 r. na szczeblu gminnym obowiązuje wojewódzki plan gospodarki odpadami.

Ponadto przez tereny w miejscowości  Żerniki,  Chocicza Wielka i  Chocicza Mała przebiega  fragment

napowietrznej linii elektroenergetycznej o napięciu 110 kV relacji Września – Miłosław wraz z wcięciem od

stacji elektroenergetycznej Chociczka na potrzeby fabryki Volkswagen posiadające pasy technologiczne, a przez

tereny w miejscowości  Żerniki  i  Chociczka gazociąg wysokiego ciśnienia,  a  przez tereny w obrębie miasta

Września gazociąg średniego ciśnienia.

Na obszarach w miejscowościach Żerniki,  Chociczka, Chocicza Mała i Chocicza Wielka znajdują się

rowy melioracyjne odprowadzające wody drenarskie.

2.14. Zadania służące realizacji ponadlokalnych celów publicznych

Zadania  służące  realizacji  ponadlokalnych  celów  publicznych  stanowią:  napowietrzna  linia

elektroenergetyczna 110 kV relacji Września – Miłosław oraz gazociąg wysokiego ciśnienia zlokalizowane na

obszarze objętym zmianą Studium nr VI  w miejscowości  Żerniki, Chociczka, Chocicza Wielka oraz obszaru

w miejscowości Chocicza Mała, Chocicza Wielka.
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2.15. Wymagania dotyczące ochrony przeciwpowodziowej

Regionalny Zarząd Gospodarki Wodnej w Poznaniu, jako organ właściwy w zakresie zagospodarowania

obszarów  szczególnego  zagrożenia  powodzią,  na  etapie  sporządzania  niniejszego  dokumentu,  nie  wskazał

obszarów objętych zmianą Studium jako szczególnie zagrożonych powodzią.

Rzeka Wrześnica, zgodnie z wykazem obszarów narażonych na niebezpieczeństwo powodzi wskazanych

we wstępnej ocenie ryzyka powodziowego zostały zakwalifikowane do sporządzenia mapy zagrożenia i ryzyka

powodziowego w II cyklu planistycznym.

3. KIERUNKI

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

z audytu krajobrazowego

Głównym celem zmiany Studium nr VI jest wprowadzenie do ustaleń Studium na wyznaczonych terenach

nowych  funkcji  oraz  korekta  zasięgów  funkcji  dotychczas  istniejących,  ze  szczególnym  uwzględnieniem

terenów aktywizacji gospodarczej oraz terenów zieleni urządzonej – parku. Ponadto w zmianie Studium nr VI

zostaną uwzględnione wymogi wprowadzone w związku z istotnymi zmianami w obowiązujących przepisach

prawnych.  Zmiana  Studium  umożliwi  bardziej  racjonalne  gospodarowanie  przestrzenią  przy  uwzględnieniu

aktualnych potrzeb rozwojowych Miasta i Gminy Września.

W  celu  umożliwienia  konsekwentnej  realizacji  polityki  zawartej  w  Studium  postuluje  się,  aby

uszczegółowienie kierunków zagospodarowania terenów wskazanych w niniejszym opracowaniu następowało

w trybie  opracowania  miejscowych  planów  zagospodarowania  przestrzennego,  stanowiących  w  obecnym

systemie prawnym jedyny skuteczny instrument służący do tej realizacji.

Podstawowymi celami niniejszej zmiany są:

1) Żerniki, Chociczka, Chocicza Wielka – wprowadzenie funkcji produkcyjnej, składów, magazynów

i usług (P/U6). Zgodnie z „Bilansem” dla terenów gminy Września maksymalne zapotrzebowanie na

nową  zabudowę  przekracza  sumę  powierzchni  użytkowej  zabudowy,  w  podziale  na  funkcje

zabudowy:

 nową  zabudowę  w  pierwszej  kolejności  należy  kształtować  na  obszarach  o  w  pełni

wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej

oraz na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowę;

 dla  realizacji  pełnego  zapotrzebowania  dopuszcza  się  kształtowanie  nowej  zabudowy  poza

obszarami o w pełni wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach

jednostki  osadniczej  oraz  poza  obszarami  przeznaczonymi  w  planach  miejscowych  pod

zabudowę o maksymalnej powierzchni użytkowej zabudowy wynikającej  z przeprowadzonego

bilansu terenów przeznaczonych pod zabudowę.

Z „Bilansu” wynika, że zapotrzebowanie na nową zabudowę usługową oraz zabudowę produkcyjną,

składy i magazyny na terenie gminy wynosi odpowiednio 343 783 m2 oraz 6 702 353 m2 powierzchni

użytkowej  zabudowy,  co przy chłonności  obszarów przeznaczonych w planach miejscowych pod
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zabudowę na terenie gminy dla zabudowy usługowej w wysokości 56 489 m2 powierzchni użytkowej

oraz  zabudowy  produkcyjnej,  składów  i  magazynów  w wysokości  2  011  961  m2 powierzchni

użytkowej zabudowy, oznacza faktyczny niedobór terenów usługowych i produkcyjnych.

Niniejsza zmiana Studium stanowi odpowiedź na zapotrzebowanie na nową zabudowę produkcyjno-

usługową określoną w „Bilansie” powiększając ogólną powierzchnię terenów przeznaczonych pod

zabudowę produkcyjna i usługową niezbędną dla zapewnienia możliwości realizacji maksymalnego

zapotrzebowania na nową zabudowę.

2) Września – wprowadzenie funkcji zieleni urządzonej – parku (ZP6).

3) Chocicza  Mała,  Chocicza  Wielka  –  wprowadzenie  funkcji  produkcyjnej,  składów,  magazynów

i usług (P/U6). Zgodnie z „Bilansem” dla terenów gminy Września maksymalne zapotrzebowanie na

nową  zabudowę  przekracza  sumę  powierzchni  użytkowej  zabudowy,  w  podziale  na  funkcje

zabudowy:

 nową  zabudowę  w  pierwszej  kolejności  należy  kształtować  na  obszarach  o  w  pełni

wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej

oraz na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowę;

 dla  realizacji  pełnego  zapotrzebowania  dopuszcza  się  kształtowanie  nowej  zabudowy  poza

obszarami o w pełni wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach

jednostki  osadniczej  oraz  poza  obszarami  przeznaczonymi  w  planach  miejscowych  pod

zabudowę o maksymalnej powierzchni użytkowej zabudowy wynikającej  z przeprowadzonego

bilansu terenów przeznaczonych pod zabudowę.

Z „Bilansu” wynika, że zapotrzebowanie na nową zabudowę usługową oraz zabudowę produkcyjną,

składy i magazyny na terenie gminy wynosi odpowiednio 343 783 m2 oraz 6 702 353 m2 powierzchni

użytkowej  zabudowy,  co przy chłonności  obszarów przeznaczonych w planach miejscowych pod

zabudowę na terenie gminy dla zabudowy usługowej w wysokości 56 489 m2 powierzchni użytkowej

oraz  zabudowy  produkcyjnej,  składów  i  magazynów  w wysokości  2  011  961  m2 powierzchni

użytkowej zabudowy, oznacza faktyczny niedobór terenów usługowych i produkcyjnych.

Niniejsza zmiana Studium stanowi odpowiedź na zapotrzebowanie na nową zabudowę produkcyjno-

usługową określoną w „Bilansie” powiększając ogólną powierzchnię terenów przeznaczonych pod

zabudowę produkcyjna i usługową niezbędną dla zapewnienia możliwości realizacji maksymalnego

zapotrzebowania na nową zabudowę.

3.2. Kierunki  i  wskaźniki  dotyczące  zagospodarowania  oraz  użytkowania  terenów,  w  tym  tereny

wyłączone spod zabudowy

Zmiana Studium nr VI dotyczy:

1) terenu położonego w miejscowości  Żerniki, 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, obręb Żerniki,

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 obręb 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, obręb Chocicza Wielka, gm. Września), oznaczonego symbolem „P/U6” na

załączniku  graficznym  do  zmiany  Studium  nr  VI,  na  którym  określa  się  następujące  kierunki

i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów:

P/U6 – tereny obiektów produkcyjnych, składów, magazynów i usług:

 minimalna powierzchnia nowo wydzielanej działki: 1000 m2,

 maksymalna wysokość zabudowy: 50 m, z dopuszczeniem dominant i przewyższeń budowli do

100 m,

 maksymalny wskaźnik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki lub terenu:

90%,

 minimalny wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni działki lub

terenu: 10%.

Ustala się realizację obiektów produkcyjnych,  składów, magazynów i obiektów usługowych wraz

z niezbędną  infrastrukturą  techniczną  i  układem  komunikacyjnym  obsługującym  tę  zabudowę,

z uwzględnieniem przebiegu linii elektroenergetycznej 110 kV oraz gazociągu wysokiego ciśnienia

wraz  z  ograniczeniami  w zabudowie  wynikającymi  z  ich  lokalizacji,  które  winny  zostać  ściśle

określone na etapie sporządzenia planu miejscowego.

Dopuszcza  się  lokalizację  funkcji  uzupełniających:  zabudowy  usługowej  oraz  parkingów

i infrastruktury technicznej, których zakres należy określić na etapie sporządzania miejscowego planu

zagospodarowania  przestrzennego.  Tereny  funkcji  uzupełniających  mogą  być  realizowane  na

samodzielnie wydzielonych działkach.

ZL6  – tereny leśne: ustala się zachowanie terenów leśnych z dopuszczeniem realizacji niezbędnej

infrastruktury  technicznej  i  układu  komunikacyjnego,  których  zakres  należy  określić  na  etapie

sporządzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

R6  –  tereny  rolnicze:  ustala  się  zachowanie  terenów  rolniczych  z  dopuszczeniem  realizacji

niezbędnej infrastruktury technicznej i układu komunikacyjnego, których zakres należy określić na

etapie sporządzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

2) obszaru położonego w mieście  Września (dz. nr 3793, 3872/4 cz.,  3873/2, 3877/2, obręb miasta

Września,  gm.  Września),  oznaczonego  symbolem  „ZP6”  na  załączniku  graficznym  do  zmiany

Studium nr VI, na którym określa się następujące kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania

oraz użytkowania terenów: 

ZP6 – tereny zieleni urządzonej – park:

 maksymalna wysokość zabudowy: 12 m,

 maksymalny wskaźnik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki lub terenu:

30%,

 minimalny wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni działki lub

terenu: 50%.

Dopuszcza się lokalizację funkcji uzupełniających: usług sportu i rekreacji, turystyki i wypoczynku,

placów  gier  i  zabaw,  w  tym  obiektów  kubaturowych,  z  uwzględnieniem  przebiegu  gazociągu

średniego  ciśnienia  wraz  z  ograniczeniami  w zabudowie  wynikającymi  z  jego  lokalizacji,  które

winny zostać ściśle określone na etapie sporządzenia planu miejscowego.
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3) terenu położonego w miejscowości Chocicza Mała, Chocicza Wielka (dz. nr 1, 8 cz., 2, 3 cz., obręb

Chocicza Mała, 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, obręb Chocicza

Wielka,  gm.  Września),  oznaczonego  symbolem  „P/U6”  na  załączniku  graficznym  do  zmiany

Studium nr VI, na którym określa się następujące kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania

oraz użytkowania terenów:

P/U6 – tereny obiektów produkcyjnych, składów, magazynów i usług:

 minimalna powierzchnia nowo wydzielanej działki: 1000 m2,

 maksymalna wysokość zabudowy: 50 m, z dopuszczeniem dominant i przewyższeń budowli do

100 m,

 maksymalny wskaźnik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki lub terenu:

90%,

 minimalny wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni działki lub

terenu: 10%.

Ustala się realizację obiektów produkcyjnych,  składów, magazynów i obiektów usługowych wraz

z niezbędną  infrastrukturą  techniczną  i  układem  komunikacyjnym  obsługującym  tę  zabudowę,

z uwzględnieniem przebiegu linii elektroenergetycznej 110 kV wraz z ograniczeniami w zabudowie

wynikającymi  z jej  lokalizacji,  które  winny zostać ściśle  określone na etapie  sporządzenia planu

miejscowego.

Dopuszcza  się  lokalizację  funkcji  uzupełniających:  zabudowy  usługowej  oraz  parkingów

i infrastruktury technicznej, których zakres należy określić na etapie sporządzania miejscowego planu

zagospodarowania  przestrzennego.  Tereny  funkcji  uzupełniających  mogą  być  realizowane  na

samodzielnie wydzielonych działkach.

W uzasadnionych przypadkach, na etapie opracowania planu miejscowego, dopuszcza się korektę granic

poszczególnych  jednostek  funkcjonalno-przestrzennych,  w  tym  wynikającą  z  różnic  pomiędzy

wykorzystywanymi podkładami mapowymi i ich skalami.

Ustalone  niniejszą  zmianą  Studium jednostki  funkcjonalno-przestrzenne,  zapisane  w postaci  symboli

literowych  na  rysunku  do  zmiany,  wskazują  na  dominujący  kierunek  zagospodarowania  poszczególnych

terenów,  na  których  zostały  wyznaczone.  W  ich  granicach,  na  etapie  opracowania  planu  miejscowego,

dopuszcza  się  wprowadzenie  funkcji  uzupełniających,  komplementarnych  wobec  podstawowych  (chyba,  że

szczegółowe zapisy, odnoszące się do poszczególnych terenów, stanowią inaczej).

Dopuszcza się utrzymanie istniejących funkcji, sprzecznych z wyznaczonymi w niniejszej zmianie jako

kierunkowymi, bez prawa budowy nowych budynków z nimi związanych.

Wymienione  dla  poszczególnych  jednostek  funkcjonalno-przestrzennych  parametry  minimalnych

powierzchni  działek,  maksymalnych  wskaźników  powierzchni  zabudowy  oraz  minimalnych  wskaźników

powierzchni  biologicznie czynnej  mają zastosowanie w przypadku nowo wydzielanych  działek.  Dla działek

istniejących  dopuszcza  się  wyznaczenie  innych  parametrów,  których  uszczegółowienie  winno  nastąpić

w planach miejscowych.
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Ponadto wymienione dla poszczególnych jednostek funkcjonalno-przestrzennych parametry minimalnych

powierzchni działek nie dotyczą wydzielania działek pod obiekty infrastruktury technicznej oraz regulacji granic

między sąsiadującymi nieruchomościami.

Ograniczenia w zabudowie wynikające z przebiegu infrastruktury technicznej

Elektroenergetyczna sieć dystrybucyjna

Na  obszarze  zmiany  Studium  nr  VI  znajduje  się  fragment  napowietrznej  linii  elektroenergetycznej

o napięciu 110 kV relacji Września – Miłosław wraz z wcięciem od stacji elektroenergetycznej Chociczka na

potrzeby fabryki Volkswagen posiadające pasy technologiczne.

W celu zabudowy terenów znajdujących się pod lub w bezpośrednim sąsiedztwie elektroenergetycznych

linii napowietrznych należy uwzględniać lokalizację obiektu względem takich linii, spełniającą wymogi i normy

przepisów odrębnych. Dopuszcza się skablowanie napowietrznych linii elektroenergetycznych.

W  miejscowych  planach  zagospodarowania  przestrzennego  należy  uwzględnić  w  zagospodarowaniu

terenów  wymogi  i  ograniczenia  techniczne  wynikających  z  przebiegu  istniejących  i  projektowanych  sieci

infrastruktury technicznej.

Sieć gazowa

Na  obszarze  zmiany  Studium  nr  VI  znajduje  się  fragment  gazociągu  wysokiego  ciśnienia.  Wzdłuż

gazociągu obowiązuje strefa kontrolowana o szerokości wynikającej z przepisów odrębnych.

Dla  terenów  znajdujących  się  w  strefie  kontrolowanej  obowiązują  następujące  ustalenia  dotyczące

ograniczeń ich użytkowania i zagospodarowania:

1) zakaz lokalizacji zabudowy i nasadzeń drzew,

2) zakaz  podejmowania  działań  mogących  spowodować  uszkodzenie  gazociągu  podczas  jego

użytkowania, w tym korzystania ze sprzętu mechanicznego w odległości 5,0 m od osi gazociągu,

3) nakaz ustalenia rzeczywistego przebiegu gazociągu przed realizacją wszelkich inwestycji.

Ponadto w granicach obszaru położonego w mieście Września znajduje się gazociąg średniego ciśnienia,

dla którego należy zachować strefę kontrolowaną.

W  miejscowych  planach  zagospodarowania  przestrzennego  należy  uwzględnić  w  zagospodarowaniu

terenów  wymogi  i  ograniczenia  techniczne  wynikających  z  przebiegu  istniejących  i  projektowanych  sieci

infrastruktury technicznej.

Ograniczenia w zabudowie wynikające z przebiegu infrastruktury komunikacyjnej

Lokalizacja obiektów budowlanych przy drogach krajowych o klasie technicznej A (autostrada A2) i GP

(droga  krajowa  nr  92)  powinna  spełniać  wymagania  właściwych  przepisów  dotyczących  warunków

technicznych, jakim powinny odpowiadać drogi publiczne i ich usytuowanie.

Ograniczenia w zabudowie wynikające z powierzchni ograniczających drogowego odcinka lotniskowego

Września

Lokalizacja  obiektów  budowlanych  w  obrębie  powierzchni  ograniczających  drogowego  odcinka
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lotniskowego Września (DOL – Września) musi uwzględniać obowiązujące ograniczenia wysokości zabudowy.

Ponadto istnieje konieczność zgłaszania planowanych obiektów o wysokości  równej i wyższej  od 50 m nad

poziom terenu do Szefostwa Służby Ruchu Lotniczego Sił Zbrojnych RP przed wydaniem decyzji o pozwoleniu

na budowę.

3.3. Obszary oraz zasady ochrony środowiska i jego zasobów, ochrony przyrody i krajobrazu, w tym

krajobrazu kulturowego i uzdrowisk

1) Obszary  objęte  zmianą  Studium  nr  VI  położone  są  w  granicach  obszaru  zasobowego  ujęcia

komunalnego Września, który został wyznaczony w „Dokumentacji hydrogeologicznej ujęcie wody

podziemnej z utworów trzeciorzędowych-mioceńskich w kat. B zlokalizowanego w m. Września”,

zatwierdzonej przez Prezesa Centralnego Urzędu Geologii decyzją znak: KDH/013/4760/W/74 z dnia

30 marca 1974 r. Ponadto przedmiotowe obszary położone są w granicach Głównego Zbiornika Wód

Podziemnych  nr  143  (trzeciorzędowego)  –  Subzbiornik  Inowrocław-Gniezno.  Pomimo,

iż ww. warstwy geologiczne chronią użytkową warstwę wodonośną przed bezpośrednim dopływem

ewentualnych  zanieczyszczeń,  to  jednak  zgodnie  z  przepisami  odrębnymi  powinno  być  ono

chronione przed zanieczyszczeniami – planowane inwestycje nie powinny negatywnie oddziaływać

na środowisko gruntowo-wodne.

2) W  zagospodarowaniu  terenów  należy  dążyć  do  ochrony  jakości  wód  podziemnych

i powierzchniowych  poprzez  zmniejszenie  obciążeń  i  wyeliminowanie  zrzutów  ścieków  do  wód

powierzchniowych  i  podziemnych.  Obowiązek  minimalizacji  negatywnego  oddziaływania  na

środowisko poprzez odpowiednie rozwiązania w zakresie gospodarki wodno-ściekowej w nawiązaniu

do  planowanych  rozwiązań  w  tej  części  gminy,  ze  szczególnym  uwzględnieniem  docelowego

wyposażenia obszarów w sieć wodociągową i kanalizacyjną.

3) Należy dążyć do utrzymania wysokiej jakości powietrza poprzez ograniczenie emisji zanieczyszczeń

np.  poprzez  stosowanie  do  celów  grzewczych  i  technologicznych  paliw  charakteryzujących  się

najniższymi wskaźnikami emisyjnymi spalanych w urządzeniach o wysokim stopniu sprawności oraz

wykorzystanie alternatywnych źródeł energii.

4) Do  celów  grzewczych  należy  stosować  paliwa  niskoemisyjne,  takie  jak:  gaz  ziemny,  energia

elektryczna, olej opałowy lekki, paliwa odnawialne, alternatywne źródła energii.

5) Miejscowy plan  zagospodarowania  przestrzennego  powinien  ustalać  właściwe  zasady gospodarki

odpadami,  takie  jak  obowiązek  gromadzenia,  segregacji  oraz  zagospodarowania  odpadów  na

zasadach  określonych  w  regulaminie  utrzymania  porządku  i  czystości  na  terenie  gminy

i w przepisach odrębnych.

6) Należy zachować istniejące urządzenia melioracji podstawowej i szczegółowej, z dopuszczeniem ich

przebudowy, rozbudowy i likwidacji wyłącznie na warunkach i w uzgodnieniu z ich zarządcą.

7) Nakazuje się wykorzystanie nadmiaru mas ziemnych pozyskanych podczas prac w obrębie terenu,

a ich usuwanie należy prowadzić zgodnie z przepisami odrębnymi.

8) Należy  zachować,  poprzez  stosowanie  dostępnych  środków  technicznych  i  technologicznych,

określonych przepisami odrębnymi, dopuszczalne poziomy hałasu w środowisku dla tych terenów,

dla  których  zachowanie  odpowiedniego  komfortu  akustycznego  wymagane  jest  przepisami
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odrębnymi, z uszczegółowieniem na etapie opracowania planów miejscowych.

9) Przed lokalizacją zabudowy zaleca się przeprowadzanie odpowiednich badań geotechnicznych lub

geologiczno-inżynierskich.

10) Należy  uwzględnić  uwarunkowania  i  ograniczenia  wynikające  z  przebiegu  przez  przedmiotowe

obszary  sieci  infrastruktury  technicznej,  w  tym  w  szczególności  napowietrznej  linii

elektroenergetycznej  wysokiego  napięcia,  gazociągu  wysokiego  i  średniego  ciśnienia,  zgodnie

z przepisami odrębnymi oraz stanowiskami właściwych zarządców tych sieci.

3.4. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej

W granicach  obszaru  objętego  zmianą  Studium nr  VI w miejscowości  Żerniki,  Chociczka,  Chocicza

Wielka oraz obszaru w  miejscowości Chocicza Mała,  Chocicza Wielka zlokalizowane są zewidencjonowane

stanowiska archeologiczne ujęte w wojewódzkiej ewidencji zabytków, obszar AZP 54-33/26, 27, 30, 51, dla

których wyznacza się strefy ochrony konserwatorskiej.

Dla ochrony archeologicznego dziedzictwa kulturowego podczas prac ziemnych związanych z zabudową

i  zagospodarowaniem terenów położonych  w obrębie  strefo  ochrony konserwatorskiej  zewidencjonowanych

stanowisk  archeologicznych  należy  prowadzić  wyprzedzające  inwestycje  badania  wykopaliskowe.  Wobec

powyższego zastosowanie mają właściwe przepisy ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece

nad zabytkami.

3.5. Kierunki rozwoju systemów komunikacji i infrastruktury technicznej

1) Obsługa  komunikacyjna  terenów  powinna  nawiązywać  do  istniejącego  układu  podstawowego.

Dostępność terenów do drogi krajowej nr 92 i drogi powiatowej nr 2931P powinno się zapewnić

wewnętrznymi  układami  komunikacyjnymi,  połączonymi  z  tymi  drogami  poprzez  drogi  niższej

kategorii. Dostępność do autostrady A2 możliwa jest jedynie na istniejącym węźle „Września”.

2) Dopuszcza się likwidację istniejących i lokalizację nowych połączeń komunikacyjnych: drogowych,

rowerowych  i  pieszych,  których  szczegółowy  przebieg  winien  zostać  wyznaczony  na  etapie

sporządzenia planów miejscowych lub zezwoleń na realizację inwestycji drogowych.

3) W odniesieniu do infrastruktury technicznej na nowych terenach wyznaczonych pod różne formy

aktywizacji gospodarczej, należy dążyć do systematycznej i następującej wraz z realizacją inwestycji

dalszej  rozbudowy  sieci  wodociągowych  oraz  zbiorczej  sieci  kanalizacji  sanitarnej  wraz

z odprowadzeniem ścieków do oczyszczalni.

4) Obszary  objęte  zmianą  Studium  nr  VI  położone  są  w  obrębie  Głównego  Zbiornika  Wód

Podziemnych  nr 143,  wymagającego  szczególnej  ochrony,  dlatego  w  przypadku  braku  sieci

kanalizacji  sanitarnej  na  terenach  przeznaczonych  pod  zabudowę,  postuluje  się  na  etapie

sporządzenia planów miejscowych dopuszczenie odprowadzania ścieków do szczelnych zbiorników

bezodpływowych.

5) Zaopatrzenie w energię elektryczną i ciepło realizować należy poprzez istniejące sieci energetyczne

z dopuszczeniem  stosowania  rozwiązań  alternatywnych  w  postaci  np.  kolektorów  słonecznych

i paneli fotowoltaicznych.

6) Nie przewiduje się możliwości lokalizacji i rozmieszczenia na przedmiotowych obszarach urządzeń
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wytwarzających energię z odnawialnych źródeł energii o mocy przekraczającej 100 kW, a także ich

stref ochronnych związanych z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i użytkowaniu

terenu.

7) Dopuszcza się przebudowę, rozbudowę i budowę nowych sieci infrastruktury technicznej.

3.6. Obszary, na których rozmieszczone będą inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym

Na obszarach objętych zmianą Studium nr VI w ramach poszczególnych terenów dopuszcza się realizację

inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, które należą do zadań własnych gminy oraz innych inwestycji

celu  publicznego,  co  szczegółowo  określać  będą  miejscowe  plany  zagospodarowania  przestrzennego,

a w przypadku ich braku – odpowiednie decyzje administracyjne.

3.7. Obszary, na których rozmieszczone będą inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym

Na obszarze objętym zmianą  Studium nr VI w miejscowościach Żerniki, Chociczka, Chocicza Wielka

oraz  na  obszarze  w  miejscowości  Chocicza  Mała,  Chocicza  Wielka  uwzględnia  się  przebieg  linii

elektroenergetycznej 110 kV oraz gazociągu wysokiego ciśnienia, które stanowią inwestycje celu publicznego o

znaczeniu  ponadlokalnym  wyznaczone  w  Planie  zagospodarowania  przestrzennego  województwa

wielkopolskiego.

3.8. Obszary,  dla  których  obowiązkowe  jest  sporządzenie  miejscowego  planu  zagospodarowania

przestrzennego na podstawie przepisów odrębnych, w tym obszary wymagające przeprowadzenia

scaleń i podziału nieruchomości oraz obszary przestrzeni publicznej

Na  obszarach  objętych  zmianą  Studium  nr  VI nie  występuje  konieczność  sporządzenia  planów

miejscowych  wynikająca  z  przepisów odrębnych,  nie  ustala  się  także  obowiązku  sporządzenia  planów  dla

obszarów  wymagających  przeprowadzenia  scaleń  i  podziału  nieruchomości  oraz  obszarów  przestrzeni

publicznej.

3.9. Obszary,  dla  których  gmina  zamierza  sporządzić  miejscowy  plan  zagospodarowania

przestrzennego, w tym obszary wymagające zmiany przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na

cele nierolnicze i nieleśne

W  związku  z  wyznaczeniem  na  obszarach  objętych  niniejszą  zmianą  Studium  terenów  zabudowy

produkcyjnej,  składów,  magazynów  i  usług  oraz  w  związku  z  rolniczym  ich  użytkowaniem,  celowe  jest

sporządzenie  dla  wszystkich  terenów  miejscowych  planów  zagospodarowania  przestrzennego.  Biorąc  pod

uwagę  uwarunkowania  prawne  aktualne  w  okresie  sporządzania  niniejszej  zmiany  Studium,  na  etapie

opracowania  planów  miejscowych  konieczne  będzie  uzyskanie  zgody  na  zmianę  przeznaczenia  części

istniejących gruntów rolnych klasy III w obrębie miejscowości Żerniki, Chociczka, Chocicza Mała i Chocicza

Wielka, których zasięg przedstawiono na rysunku zmiany Studium nr VI.

3.10. Kierunki i zasady kształtowania rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej

Większość  gruntów  rolnych  objętych  zmianą  Studium  nr  VI przewidziane  są  docelowo  pod

zainwestowanie. Do czasu realizacji kierunków wyznaczonych w niniejszej zmianie Studium dopuszcza się ich
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dotychczasowy sposób użytkowania. 

Ponadto  w granicach  obszaru  położonego  w miejscowości  Żerniki,  Chociczk  a,  Chocicza  Wielka  na

terenie  oznaczonym  symbolem  „R6”  ustala  się  zachowanie  terenów  rolniczych  z  dopuszczeniem realizacji

niezbędnej  infrastruktury  technicznej  i  układu  komunikacyjnego,  których  zakres  należy  określić  na  etapie

sporządzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

3.11. Obszary szczególnego zagrożenia powodzią oraz obszary osuwania się mas ziemnych

Na obszarach objętych zmianą Studium nr VI nie występują obszary szczególnego zagrożenia powodzią

oraz obszary osuwania się mas ziemnych.

3.12. Obiekty lub obszary, dla których wyznacza się w złożu kopaliny filar ochronny

Na obszarach objętych zmianą Studium nr VI nie występują obiekty lub obszary, dla których wyznacza

się w złożu kopaliny filar ochronny.

3.13. Obszary  pomników  zagłady  i  ich  stref  ochronnych  oraz  obowiązujące  na  nich  ograniczenia

prowadzenia  działalności  gospodarczej,  zgodnie  z  przepisami  ustawy  z  dnia  7  maja  1999  r.

o ochronie terenów byłych hitlerowskich obozów zagłady

Na obszarach  objętych  zmianą  Studium nr VI nie  występują  obszary pomników zagłady i  ich strefy

ochronne oraz obowiązujące na nich ograniczenia prowadzenia działalności gospodarczej, zgodnie z przepisami

ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenów byłych hitlerowskich obozów zagłady.

3.14. Obszary wymagające przekształceń, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Na  obszarach  objętych  zmianą  Studium  nr  VI  nie  występują  obszary  wymagające  przekształceń,

rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji.

3.15. Obszary zdegradowane

Na obszarach objętych zmianą Studium nr VI nie występują obszary zdegradowane.

3.16. Granice terenów zamkniętych i ich stref ochronnych

Zgodnie z definicją zawartą w ustawie Prawo geodezyjne i kartograficzne terenami zamkniętymi są tereny

o charakterze zastrzeżonym ze względu na obronność i bezpieczeństwo państwa, określone przez właściwych

ministrów.

Na  obszarach  objętych  zmianą  Studium nr  VI  nie  stwierdzono  występowania  terenów  zamkniętych,

w związku z czym nie wyznacza się ich granic i stref ochronnych.

3.17. Obszary  funkcjonalne  o  znaczeniu  lokalnym,  w  zależności  od  uwarunkowań  i  potrzeb

zagospodarowania występujących w gminie

Na obszarach objętych zmianą Studium nr VI nie występują obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym.
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4. UZASADNIENIE I SYNTEZA USTALEŃ ZMIANY STUDIUM

Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Września przyjęte

uchwałą  nr  XIV/108/99  Rady  Miejskiej  we  Wrześni  z  dnia  27  września  1999  r.  pięciokrotnie  podlegało

zmianom,  zatwierdzonym  uchwałami  Rady  Miejskiej  we  Wrześni:  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. oraz nr XVI/229/2016 z dnia 30 maja 2016 r.

Z uwagi na głębokie i istotne zmiany jakie zachodzą na terenie Miasta i Gminy Września, w tym m.in.

uruchomienie terenów inwestycyjnych  pod fabrykę  Volkswagena,  jak również przez wzgląd na konieczność

wygenerowania  nowych  terenów  przeznaczonych  pod  zabudowę  związaną  z  różnymi  formami  aktywizacji

gospodarczej  i  w  rezultacie  tworzenie  nowych  miejsc  pracy,  celowe  jest  wyznaczanie  nowych  terenów

inwestycyjnych,  w  tym  terenów  w  miejscowości  Żerniki,  Chociczka,  Chocicza  Mała  i  Chocicza  Wielka.

Ponadto, w myśl idei zrównoważonego rozwoju, postępujące zainwestowanie terenów Miasta i Gminy niesie za

sobą konieczność  wyznaczenia  nowych  terenów zieleni  urządzonej  –  parku  stanowiącego  miejsce  rekreacji

i wypoczynku dla mieszkańców miasta Września.

Powyższe działania planistyczne stanowią wypełnienie celów strategicznych Miasta i Gminy Września,

a w  konsekwencji  zapewnią  podniesienie  jakości  życia  mieszkańców,  tworząc  nowe  możliwości

gospodarowania.

W związku z powyższym, na podstawie uchwały Rady Miejskiej we Wrześni nr  XXI/270/2013  z dnia

16 maja 2013 r. przystąpiono do sporządzenia zmiany Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania

przestrzennego Miasta i Gminy Września. Przedmiotem zmiany Studium nr VI są tereny w miejscowościach

Żerniki, Chociczka, Chocicza Mała i Chocicza Wielka oraz w mieście Września.

Zakres oraz charakter zmian wraz z nowymi kierunkami zagospodarowania przestrzennego, jak również

kierunki  i  wskaźniki  dotyczące  zagospodarowania  oraz  użytkowania  terenów,  określone  zostały na  wstępie

niniejszego opracowania i doprecyzowane w kolejnych punktach, w szczególności w rozdziale 3 „Kierunki”.

Ustalenia, o których 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 2016 r., poz. 778 ze mianami) zostały wprowadzone w niniejszym opracowaniu

wyłącznie w odniesieniu do przedmiotowych terenów.
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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.

Zakres  przedmiotowej  zmiany  Studium,  zwanej  dalej  „zmianą  Studium  nr  V”,

obejmuje zmiany o następującym zasięgu: 

1)  Chwalibogowo  (dz.  nr  124/2,  obr.  Chwalibogowo,  gm.  Września),  oznaczoną  na

załączniku graficznym do zmiany Studium nr V symbolem „P5”;

2)  Grzymysławice  (dz.  nr  41/17,  obr.  Grzymysławice,  gm.  Września),  oznaczoną  na

załączniku 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.  Września),

oznaczoną na załączniku graficznym do zmiany Studium nr V  symbolem „NO5”; 

4) Bierzglinek (dz. nr 375/153, 139/73, 139/75, obr. Bierzglinek), oznaczoną na załączniku

graficznym do zmiany Studium nr V  symbolem „MU5”;

5) Sokołowo (dz. nr 214, obr. Sokołowo) oznaczoną na załączniku graficznym do zmiany

Studium nr V  symbolem „UO5”.

Przedmiotem opracowania  jest  wprowadzenie  do  ustaleń  Studium na  ww. terenach

nowych funkcji, korekta istniejących, jak też dostosowanie dotychczasowych ustaleń Studium

do  obecnie  obowiązujących  uwarunkowań  faktycznych  (potrzeby  inwestycyjne,  rozwój

społeczno - gospodarczy) oraz prawnych (wskutek wprowadzanych od czasu wejścia w życie

dotychczasowego  studium  zmian  w  przepisach),  co  umożliwi  bardziej  racjonalne

gospodarowanie przestrzenią przy uwzględnieniu aktualnych potrzeb rozwojowych Miasta  

i Gminy Września. 

Podstawowymi  celami  niniejszej  zmiany,  mającymi  zasadnicze  znaczenie

z punktu widzenia ogółu lokalnej społeczności, są:

1) Chwalibogowo  –  wprowadzenie  funkcji  produkcyjnej,  składów  i  magazynów  (P5)  

w  miejsce  dotychczasowych  kierunków  zagospodarowania  przestrzennego,  obejmujących

realizację  inwestycji  infrastrukturalnych  służących  wykonaniu  zadań  własnych  w zakresie

kanalizacji  (T1)  i  terenów  rolniczej  przestrzeni  produkcyjnej,  z  zachowaniem terenu  pod

fragment  elektroenergetycznej  linii  przesyłowej  2x220  kV  (docelowo  2x400 kV)  relacji

Plewiska – Konin (docelowo Kromolice – Pątnów, ww. linia została zrealizowana); 

2) Grzymysławice  -  wprowadzenie  funkcji  produkcyjnej,  składów  i  magazynów  (P5)  
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w  miejsce  dotychczasowego  kierunku  zagospodarowania  przestrzennego,  obejmującego

tereny  rolniczej  przestrzeni  produkcyjnej,  z  zachowaniem  terenu  pod  fragment

elektroenergetycznej  linii  przesyłowej  2x220 kV (docelowo 2x400 kV)  relacji  Plewiska  –

Konin (docelowo Kromolice – Pątnów, ww. linia została zrealizowana);

3)  Bierzglin – wprowadzenie inwestycji infrastrukturalnych służących wykonywaniu zadań

własnych  gminy  w  zakresie  usuwania  i  oczyszczania  ścieków  komunalnych  w  miejsce

dotychczasowego kierunku zagospodarowania przestrzennego, obejmującego tereny obiektów

produkcyjnych, składów i magazynów;

4) Bierzglinek – wprowadzenie kierunku zabudowy mieszkaniowej  wielorodzinnej  i  usług

w miejsce  dotychczasowego  kierunku  zagospodarowania  przestrzennego,  obejmującego

tereny  zabudowy  usługowej  na  dz. nr 375/153,  139/73  oraz  tereny  zabudowy  usługowej

i tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej na dz. 139/75;

5)  Sokołowo  –  wprowadzenie  funkcji  usług  użyteczności  publicznej  z  zakresu  edukacji

publicznej  w  miejsce  dotychczasowego  kierunku  zagospodarowania  przestrzennego,

obejmującego tereny zabudowy mieszkaniowej.

Zmiana Studium wpisuje się w misję Miasta i Gminy Września, określoną w uchwale

nr LVII/382/2002 Rady Miejskiej  we Wrześni  z dnia 12 lipca  2002 r.  sprawie programu

gospodarczego rozwoju Miasta i Gminy Września na lata 2002-2017 - pod nazwą „Strategia

rozwoju  Miasta  i  Gminy  Września”  (zwanej  dalej  „Strategią”),  tj.  „Września  –  Gmina,  

w której zrównoważony rozwój gospodarczy zapewnia tworzenie nowych miejsc pracy dla

mieszkańców,  poprzez  stwarzanie  optymalnych  warunków dla  rozwoju  małych  firm oraz

nowych inwestycji zewnętrznych. Rozwinięta i nowoczesna infrastruktura techniczna stwarza

warunki  do  prowadzenia  działalności  gospodarczej  oraz  do  stałego  rozwoju  funkcji

mieszkaniowych.  Poza  zapewnieniem  technicznych  i  ekonomicznych  warunków rozwoju,

Września  dostarcza  mieszkańcom  i  przyjezdnym  profesjonalnych  usług  społecznych,

z nowoczesnym  szkolnictwem,  rozwiniętą  kulturą  oraz  możliwością  uprawiania  sportu  

i rekreacji na czele.”

W zakresie nie omówionym w poszczególnych punktach niniejszej zmiany  Studium

nr V zastosowanie  znajdują  ustalenia  i  informacje  dotychczas  obowiązującego  Studium,

uchwalonego uchwałą Rady Miejskiej we Wrześni nr XIV/108/99 z dnia 27 września 1999 r.,

ze zmianami I-IV.  

–––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––
Id: 9F33F11B-1F68-407D-813D-E5A4DC7B1CF7. Podpisany Strona 134



2. UWARUNKOWANIA

2.1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu.

Charakterystyka obecnego zainwestowania poszczególnych obszarów:

1) Obszar  położony  w  miejscowości  Chwalibogowo,  dz.  nr  124/2,  jest  obecnie

niezainwestowany, użytkowany rolniczo (grunty rolne klasy IIIb i IVa). Położony jest

przy drodze gminnej, łączącej się z drogą wojewódzką nr 432 Września – Środa Wlkp.

Przez teren przebiega fragment napowietrznych linii elektroenergetycznych o napięciu

2 x 400 kV relacji Kromolice – Pątnów. W obecnie obowiązującym studium jest to

teren określony jako teren inwestycji infrastrukturalnych służących wykonaniu zadań

własnych w zakresie kanalizacji (T1), tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej oraz

teren pod projektowaną linię elektroenergetyczną wysokiego napięcia 400 kV relacji

Kromolice – Pątnów. Dla terenu ww. linii elektroenergetycznej obowiązuje miejscowy

plan  zagospodarowania  przestrzennego  dla  inwestycji  celu  publicznego  w zakresie

lokalizacji  dwutorowej  linii  elektroenergetycznej  400  kV  Kromolice  –  Pątnów  na

odcinku położonym w Gminie Września, przyjęty uchwałą Rady Miejskiej Września

nr XXI/271/2009 z dnia 19 lutego 2009 r. 

2) Obszar  położony  w  miejscowości  Grzymysławice,  dz.  nr  41/17  jest  obecnie

niezainwestowany,  użytkowany  rolniczo  (grunty  rolne  klasy  Iva),  położony  przy

drodze wojewódzkiej nr 432 Września – Środa Wlkp. Przez teren przebiega fragment

napowietrznych linii elektroenergetycznych o napięciu 2 x 400 kV relacji Kromolice –

Pątnów.  W  obecnie  obowiązującym  studium  jest  to  teren  określony  jako  tereny

rolniczej  przestrzeni  produkcyjnej  oraz  teren  pod  projektowaną  linię

elektroenergetyczną  wysokiego  napięcia  400  kV  relacji  Kromolice  –  Pątnów.  Dla

terenu ww. linii  elektroenergetycznej  obowiązuje miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego dla inwestycji celu publicznego w zakresie lokalizacji dwutorowej linii

elektroenergetycznej 400 kV Kromolice – Pątnów na odcinku położonym w Gminie

Września,  przyjęty  uchwałą  Rady  Miejskiej  Września  nr  XXI/271/2009  z  dnia  

19 lutego 2009 r. 

3) Obszar położony w miejscowości Bierzglin, dz. nr 1/2, 1/1, 1/3, 2, 3/2, 3/4, 3/1, 3/3,

jest obecnie niezainwestowany, użytkowany rolniczo (grunty rolne klasy V, dz. nr 2

stanowi rów melioracyjny),  położony częściowo przy drodze gminnej  (dz. nr 95/1).

W obecnie  obowiązującym Studium są to  tereny obiektów produkcyjnych,  składów

i magazynów.
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4) Obszar położony w miejscowości Bierzglinek, dz. nr 375/153, 139/73, 139/75 (grunty

rolne  klas  IIIb,  IVa,  V)  jest  obecnie  niezabudowany,  użytkowany  rolniczo.  Teren

położony jest przy drogach gminnych: ul. Wiązowej (od południa), ul. Klonowej (od

północy)  oraz  przy  drodze  powiatowej  nr  2948  (od  wschodu).  W  obecnie

obowiązującym studium obszar  ten  oznaczony jest  jako teren  zabudowy usługowej

oraz teren rolniczej przestrzeni produkcyjnej. 

5) Obszar  położony  w  miejscowości  Sokołowo,  dz.  214  jest  obecnie  zabudowany

budynkiem  mieszkalnym,  z  pełnym  dostępem  do  sieci  i  urządzeń  infrastruktury

technicznej  (za  wyjątkiem  sieci  kanalizacji  sanitarnej).  Położony  jest  przy  drodze

gminnej, ul. Szlacheckiej. W obecnie obowiązującym studium jest to teren zabudowy

mieszkaniowej.

2.2. Stan ładu przestrzennego i wymogi jego ochrony:

Zasadniczym celem niniejszej zmiany studium w odniesieniu do wymogów ochrony

ładu  przestrzennego  jest  zmiana  i  uzupełnienie  istniejących  kierunków zagospodarowania

przestrzennego,  wynikająca  z  konieczności  ich  aktualizacji  i  dostosowania  do  obecnych

potrzeb  inwestycyjnych  Gminy.  W  obecnych  uwarunkowaniach  prawnych  w  zakresie

planowania  przestrzennego  zaobserwować można  niekontrolowany rozwój  zabudowy i  jej

ekspansję  w  kierunku  obszarów  do  tego  niepredysponowanych  (obszarów  cennych

przyrodniczo,  użytków rolnych o wysokich  klasach bonitacyjnych,  terenów pozbawionych

podstawowego uzbrojenia w infrastrukturę techniczną). Zjawiska takie występują w sytuacji

braku obowiązujących miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, gdzie sposób

zagospodarowania terenów ustalany jest w drodze decyzji administracyjnych – na zasadzie

tzw. „dobrego sąsiedztwa”.

Mając na uwadze fakt, że ww. problemami dotknięte są także przedmiotowe obszary

– podstawowym wymogiem ochrony ładu przestrzennego staje się wyznaczenie, wyłącznie

w szczegółowo wskazanych miejscach, nowych zwartych terenów przeznaczonych docelowo

pod dalszy rozwój zabudowy produkcyjnej  (Chwalibogowo,  Grzymysławice),  kontynuację

zabudowy  mieszkaniowo  -  usługowej  (Bierzglinek),  wskazanie  terenów  pod  inwestycje

infrastrukturalne  służące  wykonywaniu  zadań  własnych  gminy  w  zakresie  usuwania

i oczyszczania ścieków komunalnych (Bierzglin) oraz uzupełnienie oferty usług użyteczności

publicznej  w  zakresie  edukacji  publicznej  (Sokołowo)  -  z maksymalnym  wykorzystaniem

istniejącego  potencjału  przestrzennego  oraz  przy  zapewnieniu  ochrony  obszarów

peryferyjnych,  zgodnie  z zasadami  zrównoważonego  rozwoju.  Podstawowym  warunkiem
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realizacji takiego kierunku winno być jednakże objęcie obszaru opracowania miejscowymi

planami  zagospodarowania  przestrzennego,  uszczegóławiającymi  rozwiązania  przyjęte

w niniejszej zmianie studium na poziomie prawa miejscowego.     

2.3. Stan  środowiska,  w  tym  stan  rolniczej  i  leśnej  przestrzeni  produkcyjnej,

wielkość  i  jakość  zasobów  wodnych  oraz  wymogów  ochrony  środowiska,

przyrody i krajobrazu kulturowego.

Zgodnie  z  podziałem  Polski  na  regiony  fizycznogeograficzne  wg Kondrackiego,

gmina Września położona jest w mezoregionie Równina Wrzesińska, wchodzącym w skład

makroregionu Pojezierza Wielkopolskiego, podprowincji Pojezierze Południowobałtyckie

Przez tereny objęte  zmianą  Studium nr  V nie  przepływa żaden naturalny  ciek.  Na

terenie dz. nr 2 w Bierzglinie znajduje się rów melioracyjny. 

Na terenie Chwalibogowa, Grzymysławic, Bierzglina i Bierzglinka występują grunty

zbudowane  z  gliny  i  pyłów  o  przepuszczalności  słabej  oraz  zbudowane  z  piasków  

o przepuszczalności średniej. Wody gruntowe zalegają na głębokości ok. 1 do 2 m p.p.t.

Na  terenie  położonym  w  Sokołowie  występują  grunty  antropogeniczne  

o przepuszczalności zróżnicowanej, a wody gruntowe zalegają na głębokości ok. 2 m p.p.t.

Tereny objęte zmianą  Studium nr V położone są w granicach obszaru zasobowego

ujęcia komunalnego Września, który został wyznaczony w „Dokumentacji hydrogeologicznej

ujęcie wody podziemnej z utworów trzeciorzędowych-mioceńskich w kat. B zlokalizowanego

m.  Wrześni”,  zatwierdzonej  przez  Prezesa  Centralnego  Urzędu  Geologii  decyzją  znak:

KDH/013/4760/W/74 z dnia 30 marca 1974 r.

Tereny w Sokołowie i Bierzglinie położone są na terenie Głównego Zbiornika Wód

Podziemnych nr 143.

W ramach  monitoringu  jakości  wód podziemnych  badane  są  jednolite  części  wód

podziemnych  (JCWPd).  Na  obszarze  gminy  Września  zlokalizowano  2  JCWPd:  nr  63

niezagrożona  nieosiągnięciem  dobrego  stanu  wód  oraz  nr  73  zagrożona  nieosiągnięciem

dobrego stanu wód.

Gmina Września położona jest w Średzko-Wrzesińskim regionie glebowo-rolniczym 

i należy do gmin o charakterze rolniczym – 82% obszaru gminy zajmują grunty rolne. Na

obszarze zmiany Studium nr V występują grunty rolne klas:

1) Chwalibogowo - IIIb i IVa;

2) Grzymysławice –IVa;

3) Bierzglin –V;
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4) Bierzglinek - IIIb, IVa, V; 

5) Sokołowo – nie występują grunty rolne.

2.4. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej.

Na terenach objętych zmianą Studium nr V nie znajdują się obiekty zabytkowe ujęte 

w Rejestrze zabytków województwa Wielkopolskiego.

Tereny objęte zmianą Studium nr V nie stanowią  terenów znajdujących się w strefie

występowania stanowisk archeologicznych.

2.5. Warunki i jakość życia mieszkańców, w tym ochrona ich zdrowia. 

Spośród dziedzin  i  zagadnień,  kształtujących warunki  i  jakość życia  mieszkańców,

wymienić  należy  przede  wszystkim  te,  których  kształtowanie  podlega  kompetencjom

samorządu lokalnego i – z uwagi na charakter niniejszego opracowania - ma istotny związek 

z gospodarką przestrzenną.

Na mocy obowiązującej ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym do

zadań  własnych  gminy  należą  m.  in.  sprawy z  zakresu:  ładu  przestrzennego,  gospodarki

nieruchomościami,  ochrony  środowiska  i  przyrody,  gospodarki  wodnej,  gminnych  dróg,

wodociągów  i  zaopatrzenia  w  wodę,  kanalizacji,  usuwania  i oczyszczania  ścieków

komunalnych,  utrzymania  czystości  i  porządku  oraz  urządzeń  sanitarnych,  wysypisk  

i  unieszkodliwiania  odpadów  komunalnych,  lokalnego  transportu  zbiorowego,  ochrony

zdrowia, pomocy społecznej, gminnego budownictwa mieszkaniowego, edukacji publicznej,

kultury,  ochrony  zabytków,  kultury  fizycznej  i  turystyki,  zieleni  gminnej,  porządku

publicznego  i  bezpieczeństwa  obywateli  oraz  ochrony  przeciwpożarowej

i przeciwpowodziowej, utrzymania gminnych obiektów i urządzeń użyteczności publicznej,

czy polityki prorodzinnej.  

Czynniki  te,  w  zakresie  dotyczącym  przedmiotowego  obszaru,  omówione  zostały

w poszczególnych  punktach  niniejszej  zmiany  –  zarówno  w  odniesieniu  do  istniejących

uwarunkowań,  jak  i  kierunków  ich  kształtowania  na  przyszłość.  Ponadto  aktualność

zachowują te zapisy, które odnoszą się w omawianym zakresie do ogólnych uwarunkowań 

i kierunków wskazanych dla całej gminy w pierwotnie uchwalonym studium.

Najbliżej zlokalizowanym źródłem hałasu komunikacyjnego są: drogi krajowe nr 15

oraz  droga  wojewódzka  nr  432,  położone  w  bezpośrednim  sąsiedztwie  części  terenów

objętych zmianą studium.
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2.6. Zagrożenia bezpieczeństwa ludności i jej mienia. 

Nie występują elementy zagrażające bezpieczeństwu ludności i jej mienia, wyłączając

czynniki losowe – naturalne i spowodowane działalnością człowieka. 

Przebiegająca  przez  tereny  w  miejscowości  Grzymysławice  i  Chwalibogowo

przesyłowa  linia  elektroenergetyczna  2x400kV  stanowi  inwestycję  oddziaływującą  na

środowisko, poprzez wytwarzanie pole elektromagnetycznego. Stąd istotne jest przestrzeganie

zakazu lokalizacji zabudowy w pasie technologicznym linii wynoszącym po 35 m w każdą

stronę  od  skrajnego  przewodu.  Szczegółowe  ustalenia  dotyczące  ograniczeń  

w  zagospodarowaniu  terenów  w  tzw.  pasie  technologicznym  linii  elektroenergetycznej

zostały zawarte w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla inwestycji celu

publicznego w zakresie lokalizacji dwutorowej linii elektroenergetycznej 400 kV Kromolice –

Pątnów  na  odcinku  położonym  w  Gminie  Września,  przyjętym  uchwałą  Rady  Miejskiej

Września nr XXI/271/2009 z dnia 19 lutego 2009 r.

2.7. Potrzeby i możliwości rozwoju gminy. 

Postępujący rozwój społeczno – gospodarczy obserwowany na terenie Miasta i Gminy

Września  znajduje  odzwierciedlenie  w  zwiększonym  zapotrzebowaniu  na  tereny

przeznaczone pod zabudowę – zarówno mieszkaniową, jak i związaną z różnymi formami

aktywizacji  gospodarczej.  Z  uwagi  na  fakt,  że  jednym z  kluczowych  kierunków rozwoju

Gminy jest rozwój przedsiębiorczości, a w szczególności małych i średnich przedsiębiorstw,

poprzez  tworzenie  różnorodnych  instrumentów  stymulujących  rozwój  przedsiębiorczości  

i  w rezultacie  tworzenie  nowych  miejsc  pracy,  celowe jest  wyznaczanie  nowych terenów

inwestycyjnych,  w tym terenów w Chwalibogowie,  Grzymysławicach i  Bierzglinku.  Poza

tym w Gminie istnieje duża potrzeba rozwoju budownictwa mieszkaniowego. Aby umożliwić

jego  kontrolowany  rozwój  konieczne  jest  wyznaczenie  terenów  ukierunkowanych  na

lokalizację  zabudowy  mieszkaniowej  (Bierzglinek)  oraz  związaną  z  nimi  infrastrukturą

techniczną (Bierzglin) i społeczną (Sokołowo). 

Powyższe  działania  planistyczne  stanowią  wypełnienie  celów  strategicznych,

określonych  w  Strategii,  tj.  zwiększenie  liczby  podmiotów  gospodarczych,  stworzenie

warunków  do  rozwoju  budownictwa  mieszkaniowego  oraz  rozwój  infrastruktury

proekologicznej,  których  wypełnienie  zapewni  podniesienie  jakości  życia  mieszkańców,

tworząc przez to nową społeczność i pobudzając postęp gospodarczy. 

Zgodnie z  „Bilansem terenów przeznaczonych pod zabudowę na potrzeby Studium

uwarunkowań  i  kierunków  zagospodarowania  przestrzennego  Miasta  i  Gminy  Września”
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opracowanym w roku 2016 (zwanego dalej „bilansem”),   maksymalne zapotrzebowanie na

nową zabudowę przekracza sumę powierzchni użytkowej zabudowy, w podziale na funkcje

zabudowy:

-  nową  zabudowę  w  pierwszej  kolejności  należy  kształtować  na  obszarach  o  w  pełni

wykształconej  zwartej  strukturze  funkcjonalno-przestrzennej  w  granicach  jednostki

osadniczej oraz na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowę;

- dla realizacji pełnego zapotrzebowania dopuszcza się kształtowanie nowej zabudowy poza

obszarami  o  w  pełni  wykształconej  zwartej  strukturze  funkcjonalno-przestrzennej  

w  granicach  jednostki  osadniczej  oraz  poza  obszarami  przeznaczonymi  w  planach

miejscowych pod zabudowę o maksymalnej powierzchni użytkowej zabudowy wynikającej  

z przeprowadzonego bilansu terenów przeznaczonych pod zabudowę. 

Z  Bilansu  wynika, że zapotrzebowanie na nową zabudowę mieszkaniową, usługową

oraz zabudowę produkcyjną, składy i magazyny na terenie gminy wynosi odpowiednio 1 227

130  m2 (zabudowa mieszkaniowa),  343 783  m2 (usługi) oraz 6 702 353  m2 (produkcja), co

przy chłonności obszarów na terenie gminy dla zabudowy mieszkaniowej w wysokości 273

557 m2, zabudowy usługowej w wysokości 56 489 m2 oraz zabudowy produkcyjnej, składów i

magazynów  w  wysokości  2 011 961  m2 oznacza  faktyczny  niedobór  terenów  zabudowy

mieszkaniowej, usługowej i produkcyjnej na terenie gminy.

2.8. Stan prawny gruntów.

Struktura własnościowa gruntów na obszarze zmiany Studium nr V: 

1) Chwalibogowo dz. nr 124/2 – osoby fizyczne,

2) Grzymysławice dz. nr 41/17  - osoby fizyczne,

3) Bierzglin dz. nr 1/2, 1/1, 1/3, 3/2, 3/4, 3/1, 3/3 – właściciel: Skarb Państwa, dysponent: 

Agencja Nieruchomości Rolnych Oddział Terenowy w Poznaniu,

4) Bierzglin dz. nr 2 – właściciel Gmina Września,

5) Bierzglinek dz. nr 375/153, 139/73, 139/75 - właściciel Powiat Wrzesiński,

6) Sokołowo dz. nr 214 – właściciel: Skarb Państwa, dysponent: Agencja Nieruchomości 

Rolnych Oddział Terenowy w Poznaniu.

2.9. Występowanie  obiektów  i  terenów  chronionych  na  podstawie  przepisów

odrębnych:

Na terenach  objętych  zmianą  Studium nr  V nie  występują  obszary  objęte  ochroną

prawną  na  podstawie  przepisów  odrębnych,  za  wyjątkiem  gruntów  rolnych  klasy  IIIb,
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chronionych  przepisami  ustawy  o  ochronie  gruntów  rolnych  i  leśnych  (Chwalibogowo,

Bierzglinek).     

2.10.  Występowanie obszarów naturalnych zagrożeń geologicznych.

Na obszarze  objętym zmianą studium nie występują  obszary naturalnych  zagrożeń

geologicznych.

2.11. Występowanie  udokumentowanych  złóż  kopalin  oraz  zasobów  wód

podziemnych.

Na obszarze objętym zmianą studium nie występują udokumentowane złoża kopalin.

Omawiane  tereny  objęte  zmianą  studium,  położone  są  w  granicach  obszaru

zasobowego  ujęcia  komunalnego  Września,  który  został  wyznaczony  w  „Dokumentacji

hydrogeologicznej ujęcie wody podziemnej z utworów trzeciorzędowych-mioceńskich w kat.

B  zlokalizowanego  w  m.  Września”,  zatwierdzonej  przez  Prezesa  Centralnego  Urzędu

Geologii decyzją znak: KDH/013/4760/W/74 z dnia 30 marca 1974 r. Pierwszym użytkowym

poziomem wodonośnym występującym na omawianym terenie jest poziom trzeciorzędowy –

mioceński, zalegający na głębokości około 94,0 m p.p.t. Poziom ten jest w sposób naturalny

chroniony, przed bezpośrednim dopływem ewentualnych zanieczyszczeń, przez nakład gliny

zwałowej  i  iłów  o  łącznej  miąższości  około  94,0m.  Ww.  nakład  gliny  i  iłu  pełni  rolę

absorpcyjną  i  spowalniającą  dopływ  ewentualnych  zanieczyszczeń  infiltrujących

z powierzchni terenu. 

Ponadto część omawianego terenu położona jest na terenie Głównego Zbiornika Wód

Podziemnych  nr  143  Inowrocław  –  Gniezno.  Jest  to  subzbiornik  wód  trzeciorzędowych,

a średnia  głębokość  zalegania  wody  wynosi  120  m.  Szacunkowe  zasoby  wodne  tego

zbiornika wynoszą 96,0 m3/dobę. Wody z utworów trzeciorzędowych wykorzystywane są  

w miejscach, gdzie brak jest użytkowych zbiorników w utworach czwartorzędowych. Serie

wodonośne  stanowią  tutaj  głównie  piaszczyste  osady  miocenu  zalegające  najczęściej  na

głębokości >100 m. Przewarstwione są często iłami i mułkami. W bezpośrednim nadkładzie

występuje,  dobrze izolująca od wpływów powierzchniowych  seria  iłów górnego miocenu.

Ciągłość serii izolacyjnej bywa także przerwana w głębokich rynnach erozyjnych powodując

łączność hydrauliczną wodonośnych utworów trzeciorzędu i czwartorzędu.
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2.12. Występowanie  terenów  górniczych  wyznaczonych  na  podstawie  przepisów

odrębnych.

Na obszarze objętym zmianą studium nie występują tereny górnicze wyznaczone na

podstawie przepisów odrębnych. 

2.13. Stan  systemów  komunikacji  i  infrastruktury  technicznej,  w  tym  stopnia

uporządkowania gospodarki wodno – ściekowej, energetycznej oraz gospodarki

odpadami.

Na system bezpośrednich powiązań komunikacyjnych omawianego obszaru z układem

zewnętrznym  składają  się  przede  wszystkim  drogi  gminne,  zapewniające  połączenia

przedmiotowych  terenów  z  drogą  wojewódzką  nr  432  (Chwalibogowo,  Grzymysławice),

drogą krajowa nr 15 (Sokołowo) oraz droga powiatowa nr 2948 (Bierzglinek). 

Tereny objęte opracowaniem znajdują się w sąsiedztwie centrów poszczególnych wsi

(odpowiednio  Grzymysławice,  Chwalibogowo,  Bierzglinek,  Bierzglin,  Sokołowo)

zaopatrzonych w sieć wodociągową oraz energetyczną. 

Na obszarze Miasta i Gminy Września obowiązuje „Aktualizacja Programu Ochrony

Środowiska dla Miasta i Gminy Września na lata 2010-2013 z perspektywą na lata 2014 –

2017”. Ponadto zgodnie ze zmianą przepisów w zakresie prowadzenia gospodarki odpadami

od  1  stycznia  2012  r.,  na  szczeblu  gminnym  obowiązuje  wojewódzki  plan  gospodarki

odpadami.

Ponadto  przez  tereny w  Chwalibogowie  oraz  Grzymysławicach  przebiega  linia

elektroenergetyczna 400 kV relacji Kromolice – Pątnów krajowej sieci przesyłowej, której

właścicielem jest PSE-Zachód S.A.

Na terenie Bierzglina (dz. nr 2) znajduje się rów melioracyjny odprowadzający wody

drenarskie.

Utrzymywanie dróg ponadlokalnych (poza terenami objętymi zmianą  Studium nr V),

leży w gestii ich właściwych zarządców (Generalna Dyrekcja Dróg Krajowych i Autostrad,

Wielkopolski Zarząd Dróg Wojewódzkich w Poznaniu, Powiat Wrzesiński).

2.14. Zadania służące realizacji ponadlokalnych celów publicznych.

Zadanie  służące  realizacji  ponadlokalnych  celów  publicznych  stanowi  linia

elektroenergetyczna 400kV relacji Kromolice - Pątnów krajowej sieci przesyłowej.  Dla

terenu  ww.  linii  elektroenergetycznej  obowiązuje  miejscowy  plan  zagospodarowania

przestrzennego dla inwestycji  celu publicznego w zakresie lokalizacji  dwutorowej linii
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elektroenergetycznej  400  kV  Kromolice  –  Pątnów  na  odcinku  położonym  w  Gminie

Września, przyjęty uchwałą Rady Miejskiej Września nr XXI/271/2009 z dnia 19 lutego

2009 r.

2.15. Wymagania dotyczące ochrony przeciwpowodziowej. 

Regionalny Zarząd Gospodarki Wodnej w Poznaniu, jako organ właściwy w zakresie

zagospodarowania  obszarów  szczególnego  zagrożenia  powodzią,  na  etapie  sporządzania

niniejszego dokumentu, nie wskazał przedmiotowego obszaru jako szczególnie zagrożonego

powodzią. 

3. KIERUNKI

3.1. Kierunki  zmian  w  strukturze  przestrzennej  gminy  oraz  w  przeznaczeniu

terenów.

Głównym  celem  niniejszej  zmiany  jest  wprowadzenie  do  ustaleń  studium  na

wyznaczonych  terenach  nowych  funkcji  oraz  korekta  zasięgów  funkcji  dotychczas

istniejących,  ze  szczególnym  uwzględnieniem  potrzeb  budownictwa  mieszkaniowego,

inwestycji  infrastrukturalnych  służących  wykonywaniu  zadań  własnych  w  zakresie

kanalizacji, usuwania i oczyszczania ścieków komunalnych, terenów usług oświaty publicznej

oraz terenów aktywizacji gospodarczej. 

W celu umożliwienia konsekwentnej realizacji polityki zawartej w studium - postuluje

się aby uszczegółowienie kierunków zagospodarowania terenów wskazanych w niniejszym

opracowaniu  następowało  w  trybie  opracowania  miejscowych  planów  zagospodarowania

przestrzennego, stanowiących w obecnym systemie prawnym jedyny skuteczny instrument

służący do tej realizacji.

3.2. Kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów,

w tym tereny wyłączone spod zabudowy.

Zakres przedmiotowej zmiany Studium obejmuje tereny w miejscowościach: 

1) Chwalibogowo (dz. nr 124/2, obr. Chwalibogowo, gm. Września), oznaczony symbolem

„P5” na załączniku graficznym do zmiany Studium nr V, na którym określa się następujące

kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów:

P5 – teren obiektów produkcyjnych, składów i magazynów:

- minimalna powierzchnia nowo wydzielanej działki: 1000 m2, 
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-  maksymalna  wysokość  zabudowy:  50 m,  z  dopuszczeniem dominant  i  przewyższeń

budowli do 100 m, 

- maksymalny wskaźnik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki lub

terenu: 90%,

-  minimalny  wskaźnik  powierzchni  biologicznie  czynnej  w  stosunku  do  powierzchni

działki lub terenu: 10%.

Ustala  się  realizację  obiektów  produkcyjnych,  składów  i  magazynów,  wraz  z  niezbędną

infrastrukturą  techniczną  i  układem  komunikacyjnym  obsługującym  tę  zabudowę,

z uwzględnieniem przebiegu linii  elektroenergetycznej  400 kV relacji  Kromolice - Pątnów

wraz z ograniczeniami w zabudowie, wynikającymi z jej lokalizacji, które winny zostać ściśle

określone na etapie sporządzania planu miejscowego. 

Dopuszcza  się  lokalizację  funkcji  uzupełniających:  zabudowy usługowej  oraz  parkingów  

i  infrastruktury  technicznej,  których  zakres  należy  określić  na  etapie  sporządzania

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Tereny funkcji uzupełniających mogą

być realizowane na samodzielnie wydzielonych działkach.

2) Grzymysławice (dz. nr 41/17, obr. Grzymysławice, gm. Września), oznaczony symbolem

„P5” na załączniku graficznym do zmiany Studium nr V, na którym określa się następujące

kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów:

P5 – teren obiektów produkcyjnych, składów i magazynów: 

- minimalna powierzchnia nowo wydzielanej działki: 1000 m2,

-  maksymalna  wysokość  zabudowy:  50 m,  z  dopuszczeniem dominant  i  przewyższeń

budowli do 100 m,

- maksymalny wskaźnik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki lub

terenu: 90%,

-  minimalny  wskaźnik  powierzchni  biologicznie  czynnej  w  stosunku  do  powierzchni

działki lub terenu: 10%.

Ustala  się  realizację  obiektów  produkcyjnych,  składów  i  magazynów  wraz  z  niezbędną

infrastrukturą  techniczną  i  układem  komunikacyjnym  obsługującym  tę  zabudowę,

z uwzględnieniem  przebiegu linii  elektroenergetycznej  400 kV relacji Kromolice - Pątnów

wraz z ograniczeniami w zabudowie, wynikającymi z jej lokalizacji, które winny zostać ściśle

określone na etapie sporządzania planu miejscowego.

Dopuszcza  się  lokalizację  funkcji  uzupełniających:  zabudowy  usługowej  oraz  parkingów

i  infrastruktury  technicznej,  których  zakres  należy  określić  na  etapie  sporządzania
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miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Tereny funkcji uzupełniających mogą

być realizowane na samodzielnie wydzielonych działkach.

3)  Bierzglin (dz.  nr  1/2,  1/1,  1/3,  2,  3/2,  3/4,  3/1,  3/3,  obr.  Bierzglin,  gm.  Września),

oznaczony symbolem „NO5” na załączniku graficznym do zmiany Studium nr V, na którym

określa się następujące kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania

terenów:

NO5 –  teren  realizacji  inwestycji  infrastrukturalnych  służących  wykonywaniu  zadań

własnych w zakresie kanalizacji, usuwania i oczyszczania ścieków komunalnych.

Ustala się realizację obiektów i urządzeń związanych z infrastrukturą techniczną w zakresie

kanalizacji oraz usuwania i oczyszczania ścieków komunalnych wraz z niezbędnym układem

komunikacyjnym oraz towarzyszącą infrastrukturą techniczną; 

- minimalna powierzchnia nowo wydzielanej działki: 1000 m2,

- maksymalna wysokość zabudowy: 12 m, 

- maksymalny wskaźnik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki 

  lub terenu: 50%, 

- minimalny wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni

  działki lub terenu: 20%. 

4)  Bierzglinek (dz.  nr  375/153,  139/73,  139/75,  obr.  Bierzglinek)  oznaczony  symbolem

„MU5” na załączniku graficznym do zmiany Studium nr V, na którym określa się następujące

kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów:

MU5 -  tereny  zabudowy  mieszkaniowej  wielorodzinnej  i  nieuciążliwych  usług

(tj. niezaliczonych do przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko); teren

osadniczy o dominującej  funkcji  zabudowy mieszkaniowej  z  towarzyszącymi  usługami,  w

szczególności  z  zakresu  handlu,  edukacji,  ochrony zdrowia,  kultury,  administracji,  sportu

i rekreacji wraz z towarzyszącą, niezbędną dla funkcjonowania tej zabudowy, infrastrukturą

techniczną:

- minimalna powierzchnia nowowydzielanej działki: 100 m2, 

- maksymalna wysokość zabudowy: 17 m,

- maksymalny wskaźnik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki

lub terenu: 50%, 

- minimalny wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni

działki: 25%.
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5)  Sokołowo (dz.  nr  214,  obr.  Sokołowo)  oznaczony  symbolem  „UO5”  na  załączniku

graficznym do zmiany Studium nr V, na którym określa się następujące kierunki i wskaźniki

dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów:

UO5 -  teren usług oświaty - edukacji publicznej;

- maksymalna wysokość zabudowy: 12 m, 

- maksymalny wskaźnik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki lub

terenu: 40%, 

-  minimalny  wskaźnik  powierzchni  biologicznie  czynnej  w  stosunku  do  powierzchni

działki lub terenu: 30%. 

Zgodnie z  „Bilansem terenów przeznaczonych pod zabudowę na potrzeby Studium

uwarunkowań  i  kierunków zagospodarowania  przestrzennego  Miasta  i  Gminy  Września”,

maksymalne zapotrzebowanie na nową zabudowę przekracza sumę powierzchni użytkowej

zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy:

-  nową  zabudowę  w  pierwszej  kolejności  należy  kształtować  na  obszarach  o  w  pełni

wykształconej  zwartej  strukturze  funkcjonalno-przestrzennej  w  granicach  jednostki

osadniczej oraz na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowę;

- dla realizacji pełnego zapotrzebowania dopuszcza się kształtowanie nowej zabudowy poza

obszarami  o  w  pełni  wykształconej  zwartej  strukturze  funkcjonalno-przestrzennej  

w  granicach  jednostki  osadniczej  oraz  poza  obszarami  przeznaczonymi  w  planach

miejscowych pod zabudowę o maksymalnej powierzchni użytkowej zabudowy wynikającej  

z przeprowadzonego bilansu terenów przeznaczonych pod zabudowę. 

Z  Bilansu  wynika, że zapotrzebowanie na nową zabudowę mieszkaniową, usługową

oraz  zabudowę  produkcyjną,  składy  i  magazyny  na  terenie  gminy  wynosi  odpowiednio

1 227 130 m2 (zabudowa mieszkaniowa), 343 783 m2 (usługi) oraz 6 702 353 m2 (produkcja),

co przy chłonności obszarów na terenie gminy dla zabudowy mieszkaniowej w wysokości

273 557  m2,  zabudowy usługowej  w wysokości  56 489  m2 oraz  zabudowy produkcyjnej,

składów  i  magazynów  w  wysokości  2 011 961  m2 oznacza  faktyczny  niedobór  terenów

zabudowy mieszkaniowej, usługowej i produkcyjnej na terenie gminy.

Niniejsza zmiana Studium stanowi odpowiedź na zapotrzebowanie na nową zabudowę

mieszkaniową, usługową oraz produkcyjną na terenie gminy Września, określoną w Bilansie.

Wprawdzie  wytyczne  dotyczące  lokalizacji  nowej  zabudowy  na  terenie  gminy  Września

zamieszczone w Bilansie  wskazują na potrzebę lokalizowania nowej zabudowy w pierwszej
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kolejności  na  obszarach  o  w  pełni  wykształconej  zwartej  strukturze  funkcjonalno-

przestrzennej w granicach jednostki osadniczej oraz na obszarach przeznaczonych w planach

miejscowych pod zabudowę, jednakże z uwagi na znaczne zapotrzebowanie na zabudowę

(mieszkaniową  oraz  produkcyjną)  wyrażone  w  Bilansie  niniejsza  zmiana  Studium

wprowadzająca  tereny  zabudowy  poza  obszarami  o  zwartej  strukturze  funkcjonalno-

przestrzennej jest uzasadniona i dopuszczalna.

W wyniku  przyjętych  zmian  funkcji  zabudowy,  wynikających  z  niniejszej  zmiany

Studium, przy założeniu przyszłej  zabudowy na poziomie 50% dopuszczalnej  powierzchni

terenu objętego zmianą, zgodnie z ustalonym kierunkiem zagospodarowania terenu - suma

powierzchni użytkowej na danym terenie wyniesie odpowiednio:

1) 21  800  m2 powierzchni  użytkowej  na  terenach  zabudowy  produkcyjnej,  składów  i

magazynów w Chwalibogowie;

2) 14  800  m2 powierzchni  użytkowej  na  terenach  zabudowy  produkcyjnej,  składów  i

magazynów w Grzymysławicach;

3) 58 000 m2 powierzchni użytkowej na terenach inwestycji infrastrukturalnych służących

wykonywaniu zadań własnych w zakresie kanalizacji, usuwania i oczyszczania ścieków

komunalnych w Bierzglinie;

4) 51 600 m2 powierzchni użytkowej na terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i

usług w Bierzglinku;

5) 140  m2 powierzchni  użytkowej  na  terenach  zabudowy  usług  oświaty  –  edukacji

publicznej w Sokołowie.

W uzasadnionych przypadkach, na etapie opracowania planu miejscowego, dopuszcza

się  korektę  granic  poszczególnych  jednostek  funkcjonalno  –  przestrzennych,  w  tym

wynikającą z różnic pomiędzy wykorzystywanymi podkładami mapowymi i ich skalami.  

Ustalone niniejszą zmianą  jednostki funkcjonalno - przestrzenne, zapisane w postaci

symboli  literowych  na  rysunku  do  zmiany,  wskazują  na  dominujący  kierunek

zagospodarowania  poszczególnych  terenów,  na  których  zostały  wyznaczone.  W  ich

granicach, na etapie opracowania planu miejscowego, dopuszcza się wprowadzenie funkcji

uzupełniających,  komplementarnych wobec podstawowych (chyba, że szczegółowe zapisy,

odnoszące się do poszczególnych terenów, stanowią inaczej).  
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Dopuszcza  się  utrzymanie  istniejących  funkcji,  sprzecznych  z  wyznaczonymi

w niniejszej  zmianie  jako  kierunkowymi,  bez  prawa  budowy  nowych  budynków  z  nimi

związanych.

Wymienione dla poszczególnych jednostek funkcjonalno – przestrzennych parametry

minimalnych powierzchni działek, maksymalnych wskaźników powierzchni zabudowy oraz

minimalnych wskaźników powierzchni biologicznie czynnej mają zastosowanie w przypadku

nowo  wydzielanych  działek.  Dla  działek  istniejących  dopuszcza  się  wyznaczenie  innych

parametrów, których uszczegółowienie winno nastąpić w planach miejscowych. 

Wymienione dla poszczególnych jednostek funkcjonalno – przestrzennych parametry

minimalnych powierzchni działek nie dotyczą wydzielania działek pod obiekty infrastruktury

technicznej oraz regulacji granic między sąsiadującymi nieruchomościami. 

3.3. Obszary  oraz  zasady ochrony środowiska i  jego zasobów, ochrony przyrody

i krajobrazu kulturowego:

- Tereny objęte zmianą studium, położone są w granicach obszaru zasobowego ujęcia

komunalnego  Września,  który  został  wyznaczony  w  „Dokumentacji

hydrogeologicznej  ujęcie  wody  podziemnej  z  utworów  trzeciorzędowych-

mioceńskich w kat. B zlokalizowanego w m. Września”, zatwierdzonej przez Prezesa

Centralnego Urzędu Geologii decyzją znak: KDH/013/4760/W/74 z dnia 30 marca

1974  r.  Ponadto  część  omawianego  terenu  położona  jest  na  terenie  Głównego

Zbiornika Wód Podziemnych nr 143 (trzeciorzędowego) – Subzbiornik Inowrocław-

Gniezno,  i  mimo  że  ww.  warstwy  geologiczne  chronią  użytkową  warstwę

wodonośną, przez bezpośrednim dopływem ewentualnych zanieczyszczeń, to jednak

zgodnie  z  przepisami  odrębnymi  powinno  być  ono  chronione  przed

zanieczyszczeniami.  Planowane inwestycje nie powinny negatywnie oddziaływać na

środowisko gruntowo-wodne.

- W zagospodarowaniu terenów należy dążyć do ochrony jakości wód podziemnych  

i  powierzchniowych  poprzez  zmniejszenie  obciążeń  i  wyeliminowanie  zrzutów

ścieków  bytowych  do  wód  powierzchniowych  i  podziemnych.  Obowiązek

minimalizacji  negatywnego  oddziaływania  na  środowisko  poprzez  odpowiednie

rozwiązanie  gospodarki  wodno  -  ściekowej  w  nawiązaniu  do  planowanych

rozwiązań w tej części gminy.

- Należy dążyć do utrzymania wysokiej jakości powietrza poprzez ograniczenie emisji

zanieczyszczeń  np.  poprzez  stosowanie  do  celów grzewczych  i  technologicznych
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paliw  charakteryzujących  się  najniższymi  wskaźnikami  emisyjnymi  spalanych  

w urządzeniach o wysokim stopniu sprawności oraz wykorzystanie alternatywnych

źródeł energii.

- Miejscowy  plan  powinien  też  ustalać  właściwe  zasady  gospodarki  odpadami

komunalnymi, takie jak obowiązek gromadzenia, segregacji oraz zagospodarowania

odpadów na zasadach określonych w regulaminie utrzymania porządku i czystości na

terenie gminy i przepisach odrębnych. 

- Zakazuje  się  likwidacji  istniejących  urządzeń  melioracji  podstawowej

i szczegółowej,  z dopuszczeniem  ich  przebudowy  wyłącznie  na  warunkach

i w uzgodnieniu z ich zarządcą;

- Wykorzystanie nadmiaru mas ziemnych, pozyskanych podczas prac w obrębie terenu

oraz ich usuwanie należy prowadzić zgodnie z przepisami odrębnymi;

- Należy  zachować,  poprzez  stosowanie  dostępnych  środków  technicznych

i technologicznych,  określonych  przepisami  odrębnymi,  dopuszczalne  poziomy

hałasu  w środowisku  dla  tych  terenów,  dla  których  zachowanie  odpowiedniego

komfortu akustycznego wymagane jest przepisami odrębnymi, z uszczegółowieniem

na etapie opracowania planów miejscowych;

- Do celów grzewczych należy stosować paliwa niskoemisyjne, takie jak: gaz ziemny,

energia  elektryczna,  olej  opałowy  lekki,  paliwa  odnawialne,  alternatywne  źródła

energii;

- Przed  lokalizacją  zabudowy  zaleca  się  przeprowadzanie  odpowiednich  badań

geotechnicznych lub geologiczno – inżynierskich;

- Należy  uwzględnić  uwarunkowania  i  ograniczenia  wynikające  z  przebiegu  przez

przedmiotowy  obszar  sieci  infrastruktury  technicznej,  w  tym  w  szczególności

napowietrznej  linii  elektroenergetycznych  wysokiego  napięcia,  zgodnie  

z przepisami odrębnymi oraz stanowiskami właściwych zarządców tych sieci;    

3.4. Obszary  i  zasady  ochrony  dziedzictwa  kulturowego  i  zabytków  oraz  dóbr

kultury współczesnej.

Na terenach objętych zmianą  Studium nr V nie występują obiekty objęte ochroną na

zasadach określonych w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad

zabytkami. 
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3.5. Kierunki rozwoju systemów komunikacji i infrastruktury technicznej.

Na  terenie  objętym  zmianą  Studium  nr  V nie  planuje  się  nowych  połączeń

komunikacyjnych.

Obsługa  komunikacyjna  terenów  powinna  nawiązywać  do  istniejącego  układu

podstawowego. 

Dostępność  terenów  do  drogi  wojewódzkiej  powinno  się  zapewnić  wewnętrznymi

układami komunikacyjnymi, połączonymi z tą drogą poprzez drogi niższej kategorii.

Dopuszcza  się  lokalizację  innych  połączeń  komunikacyjnych:  drogowych,

rowerowych i pieszych, nie wskazanych na rysunku, których szczegółowy przebieg winien

zostać wyznaczony na etapie sporządzenia planów miejscowych lub zezwoleń na realizację

inwestycji drogowych.

W odniesieniu do infrastruktury technicznej, na nowych terenach wyznaczonych pod

budownictwo mieszkaniowe, jak i różne formy aktywizacji  gospodarczej, dążyć należy do

systematycznej  i  następującej  wraz  z  realizacją  inwestycji  dalszej  rozbudowy  sieci

wodociągowych oraz zbiorczej sieci kanalizacji sanitarnej wraz z odprowadzeniem ścieków

do oczyszczalni. 

Tereny  objęte  zmianą  Studium nr  V w części  położone  są  w  obszarze  Głównego

Zbiornika  Wód Podziemnych  nr  143,  wymagającego  szczególnej  ochrony –  w  związku  

z  czym,  w przypadku  braku  sieci  kanalizacji  sanitarnej  na  terenach  przeznaczonych  pod

zabudowę,  postuluje  się  na  etapie  sporządzenia  planów  miejscowych  dopuszczenie

odprowadzania ścieków do szczelnych zbiorników bezodpływowych. 

Zaopatrzenie w energię elektryczną i ciepło realizować należy poprzez istniejące sieci

energetyczne  z  dopuszczeniem  stosowania  rozwiązań  alternatywnych  w  postaci

np. kolektorów słonecznych czy też paneli fotowoltaicznych. 

Nie  przewiduje  się  możliwości  lokalizacji  i  rozmieszczenia  na  przedmiotowym

obszarze  urządzeń  wytwarzających  energię  z  odnawialnych  źródeł  energii  o  mocy

przekraczającej  100  kW,  a  także  ich  stref  ochronnych  związanych  z ograniczeniami  

w zabudowie oraz zagospodarowaniu i użytkowaniu terenu.

Dopuszcza  się  przebudowę,  rozbudowę  i  budowę  nowych  sieci  infrastruktury

technicznej.

3.6. Obszary,  na  których  rozmieszczone  będą  inwestycje  celu  publicznego

o znaczeniu lokalnym:

Na  obszarze  objętym  zmianą  Studium  ustala  się  lokalizację  inwestycji  celu
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publicznego o znaczeniu lokalnym na terenach UO5 oraz NO5.

W  ramach  pozostałych  terenów  dopuszcza  się  realizację  inwestycji  z zakresu

infrastruktury technicznej, które należą do zadań własnych gminy oraz innych inwestycji celu

publicznego,  co szczegółowo  określać  będą  miejscowe  plany  zagospodarowania

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

3.7. Obszary  na  których  rozmieszczone  będą  inwestycje  celu  publicznego

o znaczeniu ponadlokalnym.

Na  terenach  objętych  zmianą  Studium  nr  V,  znajdujących  się  w  Chwalibogowie

i Grzymysławicach przebiega linia elektroenergetyczna wysokiego napięcia relacji Kromolice

- Pątnów 400kV, która stanowi inwestycję celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym i

została  wyznaczona  w  Planie  Zagospodarowania  Przestrzennego  Województwa

Wielkopolskiego.

3.8. Obszary,  dla  których  obowiązkowe  jest  sporządzenie  miejscowego  planu

zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisów odrębnych,  w tym

obszary  wymagające  przeprowadzenia  scaleń  i  podziału  nieruchomości  oraz

obszary przestrzeni publicznej.

Dla  przedmiotowego  obszaru  nie  występuje  konieczność  sporządzenia  planów

miejscowych wynikająca z przepisów odrębnych, nie ustala się także obowiązku sporządzenia

planów dla obszarów wymagających przeprowadzenia scaleń i podziału nieruchomości oraz

obszarów przestrzeni publicznej.

3.9. Obszary,  dla  których  gmina  zamierza  sporządzić  miejscowy  plan

zagospodarowania  przestrzennego,  w  tym  obszary  wymagające  zmiany

przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne.

W  związku  z  wyznaczeniem  na  terenach  objętych  niniejszą  zmianą  terenów  pod

produkcję,  składy  i  magazyny,  pod  inwestycje  służące  realizacji  celów  publicznych  oraz

innych celów inwestycyjnych oraz w związku z rolniczym użytkowaniem terenów objętych

zmianą  (za  wyjątkiem  Sokołowa)  celowe  jest  sporządzenie  dla  wszystkich  terenów

miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego. Biorąc pod uwagę uwarunkowania

prawne aktualne w okresie sporządzania niniejszej zmiany,  na etapie opracowania planów

miejscowych konieczne będzie uzyskanie zgody na zmianę przeznaczenia części istniejących

gruntów rolnych klasy III, na terenie Chwalibogowa oraz Bierzglinka.

–––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––
Id: 9F33F11B-1F68-407D-813D-E5A4DC7B1CF7. Podpisany Strona 151



3.10. Kierunki i zasady kształtowania rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej. 

Wszystkie grunty rolne, objęte zmianą  Studium nr V przewidziane są docelowo pod

zainwestowanie.  Do  czasu  realizacji   kierunków  wyznaczonych  w  niniejszej  zmianie,

pozostają w dotychczasowym użytkowaniu.

3.11. Granice terenów zamkniętych i ich stref ochronnych.

Zgodnie z definicją zawartą w ustawie Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U.  

z  2005  r.  Nr  240,poz.  2027  ze  zm.)  terenami  zamkniętymi  są  tereny  o charakterze

zastrzeżonym  ze  względu  na  obronność  i  bezpieczeństwo  państwa,  określone  przez

właściwych ministrów.

Na obszarze zmiany nie stwierdzono występowania terenów zamkniętych, w związku

z czym nie wyznacza się ich granic i stref ochronnych. 

3.12. Na obszarze objętym zmianą nie występują:

- wyznaczone przez właściwe jednostki obszary narażone na niebezpieczeństwo powodzi

i osuwania się mas ziemnych;

- obiekty lub obszary, dla których wyznacza się w złożu kopaliny filar ochronny;

- obszary pomników zagłady i ich stref ochronnych;

- obszary wymagające przekształceń, rehabilitacji lub rekultywacji;

- inne obszary problemowe.

4. UZASADNIENIE I SYNTEZA USTALEŃ ZMIANY STUDIUM

Studium  uwarunkowań  i  kierunków  zagospodarowania  przestrzennego  Miasta  

i Gminy Września przyjęte uchwałą  nr Rady Miejskiej we Wrześni nr XIV/108/99 z dnia  

27  września  1999  r.  czterokrotnie  podlegało  zmianom,  zatwierdzonym  uchwałami  Rady

Miejskiej we Wrześni: 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. oraz nr V/38/2015 z dnia 19 lutego  

2015 r. 

Z  uwagi  na  głębokie  i  istotne  zmiany,  jakie  zachodzą  na  terenie  Gminy,  w  tym

m.in. uruchomienie  terenów inwestycyjnych  pod fabrykę  Volkswagena,  jak również  przez

wzgląd na konieczność wygenerowania nowych terenów przeznaczonych pod zabudowę –

zarówno  mieszkaniową,  jak  i  związaną  z  różnymi  formami  aktywizacji  gospodarczej

i w rezultacie  tworzenie  nowych  miejsc  pracy,  celowe  jest  wyznaczanie  nowych  terenów

inwestycyjnych, w tym terenów w Chwalibogowie, Grzymysławicach i Bierzglinku. Ponadto,
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w myśl idei zrównoważonego rozwoju, postępujące zainwestowanie terenów Gminy niesie za

sobą konieczność realizacji inwestycji celu publicznego, w tym inwestycji infrastrukturalnych

służących  wykonywaniu  zadań własnych  w zakresie  kanalizacji,  usuwania  i  oczyszczania

ścieków komunalnych  oraz usług publicznych  związanych  z oświatą  i  szeroko rozumianą

obsługą mieszkańców (Bierzglin, Bierzglinek i Sokołowo). 

Powyższe działania planistyczne stanowią wypełnienie celów strategicznych Gminy 

a  w  konsekwencji  zapewnią  podniesienie  jakości  życia  mieszkańców,  tworząc  nowe

możliwości gospodarowania.

W  związku  z  powyższym,  na  podstawie  uchwały  Rady  Miejskiej  we  Wrześni  

nr  XXI/270/2013  z dnia  16  maja  2013  r.  przystąpiono  do  sporządzenia  zmiany  studium

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Września, dla

terenów  w  miejscowościach  Chwalibogowo,  Grzymysławice,  Bierzglin,  Bierzglinek

i Sokołowo.  

Zakres  oraz  charakter  zmian,  wraz  z  nowymi  kierunkami  zagospodarowania

przestrzennego  jak  również  kierunki  i  wskaźniki  dotyczące  zagospodarowania  oraz

użytkowania  terenów określone  zostały  na  wstępie  niniejszego  opracowania

i uszczegółowione w kolejnych punktach, w szczególności w rozdziale 3. „Kierunki”.

Ustalenia,  o których 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.)

zostały wprowadzone w niniejszym opracowaniu na ww. terenach.
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CZEŚĆ IV

wprowadzona  Uchwałą  Nr  V/38/2015  Rady  Miejskiej  we  Wrześni  z  dnia  19.02.2015  r.

w sprawie  zmiany  Studium  uwarunkowań  i  kierunków zagospodarowania  przestrzennego

Miasta i Gminy Września – część B.

UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO ZMIANY STUDIUM: 

1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu.

Teren objęty opracowaniem położony jest na terenie miasta i gminy Września i dotyczy:

a) terenu położonego w miejscowości Grzymysławice, działka nr 41/15;

b) terenu położonego w miejscowości Bierzglin, m.in. działka nr 80/2, 

c) terenu położonego w miejscowości Sokołowo, działki nr 233, 234, 247, 254, 

d) terenu położonego w miejscowości Sokołowo, działka nr 187, 

e) terenu położonego  w miejscowości  Grzymysławice,  działki  nr  54,  55/2,  53/3  oraz

obręb Chwalibogowo działka 124/3  oraz część działki 124/2.

Granice  poszczególnych  terenów  objętych  opracowaniem  zmiany  studium  zostały

przedstawione na załączniku graficznym.

Charakterystyka obecnego zainwestowania poszczególnych obszarów:

a) Obszar  położony  w  miejscowości  Grzymysławice,  działka  nr  41/15  jest  obecnie

niezainwestowany, użytkowany rolniczo. Położony jest przy drodze wojewódzkiej nr

432 Września – Środa Wlkp.  Przez teren przebiega fragment napowietrznych linii

elektroenergetycznych o napięciu 2 x 400 kV relacji  Konin – Plewiska. W obecnie

obowiązującym  studium  jest  to  teren  określony  jako  obszar  rolniczej  przestrzeni

produkcyjnej oraz częściowo teren przeznaczony do zalesienia;

b) Obszar położony w miejscowości Bierzglin,  działka nr 80/2  jest obecnie zabudowany

budynkiem  użyteczności  publicznej  -  budynek  świetlicy.  Teren  położony  jest  przy

drodze gminnej. W obecnie obowiązującym studium obszar jest oznaczony jako teren

obiektów produkcyjnych składów i magazynów.

c) Obszar  położony  w  miejscowości  Sokołowo,  działki  nr  233,  234,  247,  254,  jest

obecnie w części zainwestowany (boisko sportowe, zieleń), a w pozostałej części jest

niezagospodarowany.  Teren położony jest przy drodze krajowej  nr 15 Trzebnica –

Ostróda, odcinek Trzebnica - Gniezno klasy G. W obecnie obowiązującym studium są

to tereny przeznaczone jako obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej, tereny zieleni

teren zabudowy mieszkaniowej i tereny usług.
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d) Obszar położony w miejscowości Sokołowo,  działka 187 jest obecnie zabudowany

budynkiem  użyteczności  publicznej  -  budynek  świetlicy.  Teren  położny  jest  przy

drodze gminnej. W obecnie obowiązującym studium obszar jest oznaczony jako teren

zabudowy mieszkaniowej M.

e) Obszar położony w miejscowości  Grzymysławice  oraz Chwalibogowo jest  obecnie

niezainwestowany, użytkowany rolniczo. Położony jest przy drodze wojewódzkiej nr

432 Września – Środa Wlkp.  Przez teren przebiega fragment napowietrznych linii

elektroenergetycznych o napięciu 2 x 400 kV relacji  Konin – Plewiska. W obecnie

obowiązującym  studium  jest  to  teren  określony  jako  obszar  rolniczej  przestrzeni

produkcyjnej i obiektów produkcyjnych, składów i magazynów.

2. Stan ładu przestrzennego i wymogów jego ochrony.

Ogólny stan ładu przestrzennego analizowanego terenu jest przeciętny.

3. Stan środowiska, w tym stanu rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej, wielkości

i  jakości  zasobów  wodnych  oraz  wymogów  ochrony  środowiska,  przyrody  i

krajobrazu kulturowego.

1. Teren  położony  w miejscowości  Grzymysławice,  działka  nr  41/15,  to  grunty  orne

RIIIb, RV i RIVa;

2. Teren położony  w miejscowości Bierzglin, działka nr 80/2, to tereny mieszkaniowe B;

3. Tereny  położone  w  miejscowości  Sokołowo,  działki  nr  233,  234,  247,  254,  to

pastwiska  trwałe,  inne  tereny  budowlane,  grunty  zadrzewione  i  zakrzewione  Lz,

tereny rekreacyjno-wypoczynkowe.

4. Tereny położone w miejscowości Sokołowo, działki nr 187 – inne tereny budowlane.

5. Tereny położone w miejscowości Grzymysławice, działki nr 54, 55/2, 53/3 – to grunty

orne  RIVa,  RIVb,  RIIIb,  rowy;  oraz  obręb  Chwalibogowo,  działka  124/3  oraz  cz.

działka 124/2 – to grunty orne RIVa, RIIIb, rowy.

4. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej.

Obszar zmiany Studium w miejscowości Sokołowo działki nr 233, 234, 247, 254 obejmuje

tereny znajdujące się w strefie występowania stanowisk archeologicznych. 

Objęta ochroną na zasadach określonych w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie

zabytków  i opiece  nad  zabytkami  (Dz.U.  z  2003  r.  nr  162,  poz.  1568)  na  terenie

opracowania jest działka 187 w Sokołowie znajdująca się w gminnej ewidencji zabytków.

5. Warunki i jakość życia mieszkańców, w tym ochrony zdrowia.
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Tereny objęte zmianą studium w dużej części mają zostać przekształcone na obszary

użyteczności  publicznej  tj.  edukacji  oraz  sportu  i  rekreacji  i  to  właśnie  one  mają

zaspakajać podstawowe potrzeby mieszkańców w zakresie kultury, oświaty oraz sportu i

rekreacji.

W  zakresie  ochrony  przed  hałasem  najbliżej  zlokalizowanym  źródłem  hałasu

komunikacyjnego są: drogi krajowe nr 15 oraz droga wojewódzka nr 432, położone w

bezpośrednim  sąsiedztwie  terenów  objętych  zmianą  studium.  Ponadto  przebiegająca

przez  działki  w  miejscowości  Grzymysławice  i  Chwalibogowo   przesyłowa  linia

elektroenergetyczna  2x400kV  wytwarza  pole  elektromagnetyczne.  Stąd  istotne  jest

przestrzeganie zakazu lokalizacji zabudowy w pasie technologicznym linii wynoszącym

po 35 m w każdą stronę od skrajnego przewodu.

6. Zagrożenia bezpieczeństwa ludności i jej mienia.

Na  terenach  objętych  zmianą  Studium  nie  znajdują  się  żadne  formy  zagrożenia

bezpieczeństwa ludności i jej mienia. 

7. Potrzeby i możliwości rozwoju gminy.

Obszary objęty zmianą Studium ze względu na swoje położenie przy drodze krajowej nr

15, wojewódzkiej stanowią potencjał dla uruchomienia tych terenów inwestycyjnych. Ich

wysoka dostępność komunikacyjna daje gwarancję, że tereny będą wykorzystywane w

maksymalny sposób przez mieszkańców. Obszary objęte zmianą przekształcane będą w

przeważającej  części  pod  funkcję  użyteczność  publicznej:  edukacji  oraz  sportu  i

rekreacji. 

8. Stan prawny gruntów.

Tereny objęte  zmianą  Studium są w większości  własnością  osób  fizycznych,  Skarbu

Państwa w zarządzie Agencji Nieruchomości Rolnych, gminy Września oraz Wałbrzyskiej

Specjalnej Strefy Ekonomicznej „ INVEST – PARK” spółki z o.o.

 

9. Obiekty i tereny chronione na podstawie przepisów odrębnych.

Na terenach objętych zmianą Studium znajdują się grunty klas III.

 

10. Obszary naturalnych zagrożeń geologicznych.

Na  terenach  objętych  zmianą  Studium  nie  występują  obszary  naturalnych  zagrożeń

geologicznych.

–––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––
Id: 9F33F11B-1F68-407D-813D-E5A4DC7B1CF7. Podpisany Strona 156



11. Udokumentowane złoża kopalin oraz zasobów wód podziemnych. 

Na terenach objętych zmianą Studium nie występują złoża kopalin.  Omawiane tereny

objęte  zmianą  studium,  położone  są  w  granicach  obszaru  zasobowego  ujęcia

komunalnego  Września,  który  został  wyznaczony  w „Dokumentacji  hydrogeologicznej

ujęcie  wody  podziemnej  z  utworów  trzeciorzędowych-mioceńskich  w  kat.  B

zlokalizowanego  w  m.  Września”,  zatwierdzonej  przez  Prezesa  Centralnego  Urzędu

Geologii  decyzją  znak:  KDH/013/4760/W/74  z  dnia  30  marca  1974  r.  Pierwszym

użytkowym poziomem wodonośnym występującym na omawianym terenie jest poziom

trzeciorzędowy – mioceński, zalegający na głębokości około 94,0 m p.p.t. Poziom ten jest

w  sposób  naturalny  chroniony,  przed  bezpośrednim  dopływem  ewentualnych

zanieczyszczeń, przez nakład gliny zwałowej  i  iłów o łącznej miąższości około 94,0m.

Ww.  nakład  gliny  i  iłu  pełni  rolę  absorpcyjną  i  spowalniającą  dopływ  ewentualnych

zanieczyszczeń infiltrujących z powierzchni terenu. 

Ponadto część omawianego terenu w m. Bierzglin i Sokołowo położona jest na terenie

Głównego Zbiornika Wód Podziemnych nr 143.Inowrocław – Gniezno. Jest to subzbiornik

wód trzeciorzędowych, a średnia głębokość zalegania wody wynosi 120 m. Szacunkowe

zasoby wodne tego zbiornika wynoszą 96,0 m3/dobę. Wody z utworów trzeciorzędowych

wykorzystywane  są w miejscach,  gdzie  brak  jest  użytkowych  zbiorników w utworach

czwartorzędowych. Serie wodonośne stanowią tutaj głównie piaszczyste osady miocenu

zalegające najczęściej na głębokości >100 m. Przewarstwione są często iłami i mułkami.

W bezpośrednim nadkładzie występuje, dobrze izolująca od wpływów powierzchniowych

seria iłów górnego miocenu. Ciągłość serii izolacyjnej bywa także przerwana w głębokich

rynnach  erozyjnych  powodując  łączność  hydrauliczną  wodonośnych  utworów

trzeciorzędu i czwartorzędu. 

12. Tereny górnicze wyznaczone na podstawie przepisów odrębnych.

Na terenie objętym zmianą Studium nie ma obszarów i terenów górniczych utworzonych

w związku z wydobywaniem ropy naftowej i gazu ziemnego. Nie występują również inne

tereny górnicze wyznaczone na podstawie przepisów odrębnych. 

Jednocześnie teren miasta i gminy Września w oparciu o ustawę z dnia 9 czerwca 2011r.

Prawo  geologiczne  i  górnicze (Dz.U.z  2014r.  poz.613)  jest  objęty  koncesjami  na

poszukiwanie  i  rozpoznawanie  złóż  ropy  naftowej  i  gazu  ziemnego  PGNiG  S.A.  w

Warszawie:

- Kórnik – Środa nr 32/96/p z dnia 19.07.1996r. – ważna do dnia 19.07.2015r.,

- Pyzdry nr 18/99/p z dnia 07.07.1999r. – ważna do dnia 07.07.2022r. 

- KONCESJA Energia Zachód  5/03/p.
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13. Stan  systemów  komunikacji  i  infrastruktury  technicznej,  w  tym  stopnia

uporządkowania  gospodarki  wodnościekowej,  energetycznej  oraz  gospodarki

odpadami.

Bezpośrednio do terenów objętych opracowaniem zmiany Studium przylegają elementy

układu komunikacyjnego gminy takie jak: drogi gminne, drogi wojewódzkie nr 432, droga

krajowa nr 15. Żadna z tych dróg nie jest objęta zmianą studium.

Tereny objęte opracowaniem znajdują się w sąsiedztwie  centrów poszczególnych wsi

(odpowiednio  Grzymysławice,  Bierzglin,  Sokołowo)  gdzie  jest   istniejąca  sieć

wodociągowa oraz energetyczna. 

Na  obszarze  Miasta  i  Gminy  Września  obowiązuje  „Aktualizacja  Programu  Ochrony

Środowiska dla Miasta i Gminy Września na lata 2010-2013 z perspektywą na lata 2014

– 2017”.  Ponadto  zgodnie  ze zmianą  przepisów w zakresie  prowadzenia  gospodarki

odpadami  od  1  stycznia  2012  r.,  na  szczeblu  gminnym  obowiązuje  wojewódzki  plan

gospodarki odpadami.

Na terenach objętych zmianą Studium nie ma i  nie przewiduje się żadnych urządzeń

technicznych będących własnością PGNiG S.A. Oddział w Zielonej Górze, a związanych

z wydobywaniem ropy naftowej i gazu ziemnego.

Ponadto przez działki nr 41/15, 55/2, 54 w miejscowości Grzymysławice, 124/2, 124/3 w

miejscowości Chwalibogowo -  przebiega linia elektroenergetyczna o napięciu 2 x 400kV

relacji Konin - Plewiska krajowej sieci przesyłowej, której właścicielem jest PSE-Zachód

S.A.

Na  obszarze  opracowania  znajdują  się  rowy  melioracyjne  odprowadzające  wody

drenarskie.

14. Zadania służące realizacji ponadlokalnych celów publicznych.

Na terenie objętym zmianą Studium przebiega należąca do krajowej sieci przesyłowej

linia elektroenergetyczna relacji Konin - Plewiska o napięciu 2 x 400kV, która realizuje

ponadlokalne cele publiczne.

–––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––
Id: 9F33F11B-1F68-407D-813D-E5A4DC7B1CF7. Podpisany Strona 158



USTALENIA DOTYCZĄCE KIERUNKÓW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO ZMIANY

STUDIUM: 

1. Kierunki  zmian  w  strukturze  przestrzennej  gminy  oraz  w  przeznaczeniu

terenów.

Zmiana Studium dotyczy następujących terenów:

a) terenu położonego w miejscowości Grzymysławice,  działka nr 41/15, oznaczonego

w obowiązującym  Studium  jako  obszary  rolniczej  przestrzeni  produkcyjnej  oraz

częściowo teren przeznaczony do zalesienia;

Zmiana dotyczy wprowadzenia na teren opracowania:

terenu przeznaczonego pod zabudowę: UO –  tereny zabudowy usługowej – usług oświaty,

edukacji publicznej, internaty;

b) terenu  położonego  w  miejscowości  Bierzglin,  działka  nr  80/2,  oznaczonego  w

obowiązującym Studium jako teren obiektów produkcyjnych składów i magazynów;

Zmiana dotyczy wprowadzenia na teren opracowania:

terenu przeznaczonego pod zabudowę: UO –  tereny zabudowy usługowej – usług oświaty,

edukacji publicznej, internaty;

c) terenu  położonego  w  miejscowości  Sokołowo,  działki  nr  233,  234,  247,  254,

oznaczonego  w obowiązującym  Studium  jako  obszary  rolniczej  przestrzeni

produkcyjnej, tereny zieleni, teren zabudowy mieszkaniowej i usługowej;

Zmiana dotyczy wprowadzenia na teren opracowania:

terenu o specjalnych warunkach zabudowy i zagospodarowania: US –  tereny usług sportu

i rekreacji, turystyki i wypoczynku, placów gier i zabaw w tym kubaturowe;

d) terenu  położonego  w  miejscowości  Sokołowo,  działka  nr  187,  oznaczonego  w

obowiązującym Studium jako teren zabudowy mieszkaniowej;

Zmiana dotyczy wprowadzenia na teren opracowania:

terenu przeznaczonych pod zabudowę: UO –  tereny zabudowy usługowej – usług oświaty,

edukacji publicznej, internaty;

e) terenu położonego  w miejscowości  Grzymysławice,  działki  nr  54,  55/2,  53/3  oraz

obręb  Chwalibogowo  działka  124/3  i  cz.  działki  124/2,  oznaczonego  w

obowiązującym  Studium jako  obszary  rolniczej  przestrzeni  produkcyjnej,  obiektów

produkcyjnych, składów i magazynów;

Zmiana dotyczy wprowadzenia na teren opracowania:

P3 - tereny obiektów produkcyjnych, składów i magazynów;

T1  -  terenu  związanego  z  realizacją  inwestycji  infrastrukturalnych  służących  wykonaniu

zadań własnych w zakresie kanalizacji.

Obszar objęty zmianą Studium wynosi ok. 43,50 ha.
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Na  etapie   sporządzania  miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego,

niezależnie od kierunku przeznaczenia określonego w studium, dopuszcza się, ustalenie

przeznaczenia terenu zgodnie z dotychczasowym użytkowaniem i zagospodarowaniem.

Ze  względu  na  skalę  w  jakiej  opracowane  jest  studium,  na  rysunku  wyznaczono

wyłącznie  funkcje  wiodące  na określonym terenie,  natomiast  dokładne  przeznaczenie

terenów zostanie określone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego

po uwzględnianiu lokalnych uwarunkowań  i wniosków właścicieli nieruchomości.

Niezależnie  od  wskazanego  kierunku  przeznaczenia  przy  opracowywaniu  planów

miejscowych należy uwzględniać ograniczenia wynikające z przepisów nadrzędnych np.

dotyczących ochrony zabytków, przyrody i środowiska oraz ograniczeń wynikających z

przebiegu sieci infrastruktury technicznej.

Na terenach oznaczonych  symbolami:

US  –  ustala  się  realizację  usług  sportu  i  rekreacji,  placów  gier  i  zabaw,  w  tym

lokalizowanie  obiektów kubaturowych,  wraz z zielenią oraz z niezbędną infrastrukturą

techniczną  i  układem  komunikacyjnym  obsługującym  tę  zabudowę.  Lokalizację  oraz

zakres uzupełniającej funkcji - zabudowy usługowej związanej z obsługą obiektów sportu

i rekreacji, należy określić na etapie sporządzania miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego.  Tereny funkcji  uzupełniającej  mogą być realizowane na samodzielnie

wydzielonych działkach.

UO  -  ustala się realizację  zabudowy usługowej   -  usług oświaty,  edukacji  publicznej,

internaty  wraz  z  niezbędną  infrastrukturą  techniczną  i  układem  komunikacyjnym

obsługującym tę zabudowę. Lokalizację oraz zakres uzupełniającej funkcji – usług innych

związanych i  stworzonych na potrzeby usług oświaty,  usług sportu i  rekreacji,  boisk i

placów  gier,  zieleni,  należy  określić  na  etapie  sporządzania  miejscowego  planu

zagospodarowania przestrzennego. Tereny funkcji uzupełniającej mogą być realizowane

na samodzielnie wydzielonych działkach.

P3  –  ustala  się  realizację  obiektów  produkcyjnych,  składów  i  magazynów,  wraz  z

niezbędną  infrastrukturą  techniczną  i  układem  komunikacyjnym  obsługującym  tę

zabudowę  oraz  inwestycji  infrastrukturalnych służących  wykonaniu  zadań własnych  w

zakresie kanalizacji. Zaleca się lokalizowanie na tych terenach inwestycji  generujących

transport ciężarowy i inwestycji terenochłonnych. Lokalizację oraz zakres uzupełniającej

funkcji - zabudowy usługowej, zabudowy mieszkaniowej oraz parkingów i infrastruktury

technicznej  należy  określić  na  etapie  sporządzania  miejscowego  planu

zagospodarowania przestrzennego. Tereny funkcji uzupełniającej mogą być realizowane

na samodzielnie wydzielonych działkach. 
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T1 - ustala się realizację obiektów i urządzeń związanych z infrastrukturą techniczną w

zakresie  kanalizacji  wraz  z  niezbędnym  układem  komunikacyjnym;  Funkcja

uzupełniająca – rola, łąki i pastwiska.

2.  Kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów, w

     tym tereny wyłączone spod zabudowy.

W  miejscowych  planach  należy  określić  dokładne  parametry  dotyczące  powierzchni

działek, powierzchni terenu biologicznie czynnej i powierzchni zabudowy, intensywności

zabudowy, zasady podziału terenów na działki oraz parametry i wskaźniki kształtowania

zabudowy, w tym wysokości budynków. 

Poniżej  zostały  wprowadzone  orientacyjne  wielkości  dla  projektowanej  -  nowej

zabudowy, które powinny stanowić bazę przy określaniu szczegółowych wskaźników na

etapie opracowywania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Na terenach oznaczonych symbolami:

UO – Na terenach zabudowy usługowej – usług oświaty, edukacji publicznej, internaty,

przewiduje  się  realizacje  zróżnicowanych  form  zabudowy,  w  zależności  od  potrzeb

i charakteru zabudowy sąsiedniej: wolnostojąca.

Forma  zabudowy  przeznaczenia  uzupełniającego  powinna  być  tożsama  z  formą

zabudowy przewidzianą w najbliższym otoczeniu.

Forma,  charakter  i  gabaryty  budynków  powinny  współgrać  z  inwestycjami

zlokalizowanymi na terenach sąsiednich oraz powinny zostać doprecyzowane na etapie

sporządzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W miejscowych  planach  należy  ustalić  minimalne  powierzchnie  działek  budowlanych

odpowiednio do charakteru wprowadzanej zabudowy.

Przewiduje  się  lokalizowanie  budynków  niskich  i  średniowysokich  tj.  do  35m,

z dopuszczeniem  dominant  i  przewyższeń  obiektów  budowlanych.  Zakłada  się,  że

powierzchnia  biologicznie  czynna  terenów  nie  powinna  być  mniejsza  niż  10%

powierzchni działki, a powierzchnia zabudowy - nie większa niż 90% powierzchni działki

budowlanej. 

P3 - Na terenach zabudowy obiektów produkcyjnych, składów i magazynów przewiduje

się realizacje zabudowy wolnostojącej, zwartej, pierzejowej i blokowej.

Przewiduje się lokalizowanie budynków o wysokości do 50 m z dopuszczeniem dominant

i przewyższeń obiektów budowlanych do 100 m. Układ, charakter i gabaryty budynków

powinny  tworzyć  zwartą  strukturę  przestrzenną.  Powierzchnia  biologicznie  czynna

terenów nie powinna być mniejsza niż 10% powierzchni działki/terenu, a powierzchnia

zabudowy - nie większa niż 90% powierzchni działki budowlanej/terenu. 
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US,  T1 -  Na  terenach  o  specjalnych  warunkach  zabudowy  i  zagospodarowania

przewiduje się realizacje zabudowy wolnostojącej o gabarytach i formie adekwatnej do

funkcji, którą powinien dany teren pełnić. 

Forma,  charakter  i  gabaryty  budynków  powinny  współgrać  z  inwestycjami

zlokalizowanymi na terenach sąsiednich oraz powinny zostać doprecyzowane na etapie

sporządzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Forma  zabudowy  przeznaczenia  uzupełniającego  powinna  być  tożsama  z  formą

zabudowy przewidzianą w najbliższym otoczeniu.

Przeznaczenie  określone  w  miejscowych  planach  zagospodarowania  przestrzennego

powinno  być  jednoznaczne,  tak  aby  możliwe  było  określenie  wymagań  dotyczących

kształtowania komfortu akustycznego w środowisku.

W  zakresie  normatywu  parkingowego  dla  nowych  i  rozbudowywanych  obiektów,  na

terenach  objętych  zmianą  Studium,  w  miejscowych  planach  powinno  się  określić

normatyw parkingowy w zależności od przeznaczenia terenu.  

Poniżej zostały wprowadzone orientacyjne wielkości dla projektowanej nowej zabudowy,

które  powinny  stanowić  bazę  przy  określaniu  szczegółowego  normatywu  na  etapie

opracowywania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W  zakresie  normatywu  parkingowego  dla  nowych  i  rozbudowywanych  obiektów,

powinno się zapewnić nie mniej niż:

● 1,2  stanowiska  postojowego  na  każdy  lokal  mieszkalny  w  zabudowie

mieszkaniowej wielorodzinnej,

● 2  stanowiska  postojowe  na  każdy  lokal  mieszkalny  w  zabudowie

mieszkaniowej jednorodzinnej,

● 2 stanowiska postojowe dla samochodów osobowych na 100 m2 powierzchni

użytkowej w zabudowie usługowej typu biura, urzędy, banki, kancelarie itp.,

● 36  stanowisk  postojowych  dla  samochodów  osobowych  na  100  miejsc

siedzących w zabudowie usługowej typu obiekt gastronomiczny,

● 37  stanowisk  postojowych  dla  samochodów  osobowych  na  100  miejsc

siedzących w zabudowie usługowej typu kina, teatry, itp.,

● 3 stanowiska postojowe dla samochodów osobowych na każde 10 łóżek w

obiekcie turystycznym lub innym zamieszkania zbiorowego,

● na  każdy  teren  infrastruktury  1  stanowisko  postojowe  dla  samochodów

osobowych.
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Dodatkowo  powinno  się  zapewnić  lokalizację  stanowisk  postojowych  dla  pojazdów

zaopatrzonych w kartę parkingową zgodnie z przepisami odrębnymi.

Ograniczenia w zabudowie wynikające z przebiegu infrastruktury technicznej

Elektroenergetyczna sieć przesyłowa

Na terenie opracowywanej  zmiany studium znajduje  się fragment napowietrznych linii

elektroenergetycznych o napięciu 2 x 400 kV relacji Konin - Plewiska. Wzdłuż linii  2 x

400 kV obowiązuje pas technologiczny o szerokości 70 metrów (po 35 metrów od osi linii

w obu kierunkach). 

W  celu  zabudowy  terenów  znajdujących  się  pod  lub  w  bezpośrednim  sąsiedztwie

elektroenergetycznych  linii  napowietrznych  z  przewodami  gołymi,  należy  uwzględniać

lokalizację  obiektu  względem  takich  linii,  spełniającą  wymogi  i  normy  przepisów

odrębnych.

Dla terenów znajdujących się w pasie technologicznym obowiązują następujące ustalenia

dotyczące ograniczeń ich użytkowania i zagospodarowania:

 w pasie technologicznym linii:

- ustala się zakaz realizacji obiektów budowlanych przeznaczonych na stały pobyt lu-

dzi, tj.:

 zakazuje się lokalizowania budynków mieszkalnych i budynków użyteczności pu-

blicznej typu szkoła, szpital, internat, żłobek, przedszkole i podobne,

 zakazuje się lokalizowania miejsc stałego przebywania ludzi w związku z prowa-

dzoną działalnością gospodarczą, turystyczną, rekreacyjną,

 odstępstwa od tej zasady może udzielić właściciel linii, na warunkach przez siebie

określonych.

- należy uzgadniać warunki lokalizacji wszelkich obiektów z właścicielem linii,

- nie wolno tworzyć hałd, nasypów w pasie technologicznym oraz sadzić roślinności

wysokiej pod linią i w odległości po 16,5 metra od osi linii w obu kierunkach,

Wszelkie zmiany w kwalifikacji terenu w obrębie pasa technologicznego linii w jego naj-

bliższym sąsiedztwie powinny być zaopiniowane przez właściciela linii.

Zalesienia  terenów rolnych w pasie  technologicznym linii  mogą być  przeprowadzone

w uzgodnieniu z właścicielem linii, który określi maksymalną wysokość sadzonych drzew

i krzewów.

Lokalizacja budowli zawierających materiały niebezpieczne pożarowo, stacji paliw i stref

zagrożonych wybuchem w bezpośrednim sąsiedztwie pasów technologicznych wymaga

uzgodnień z właścicielem linii.
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W  miejscowych  planach  zagospodarowania  przestrzennego  należy  uwzględnić

w zagospodarowaniu  terenów  wymogi  i  ograniczenia  techniczne  wynikających  z

przebiegu istniejących i projektowanych sieci infrastruktury technicznej.

Ograniczenia w zabudowie wynikające z przebiegu infrastruktury komunikacyjnej

Lokalizacja obiektów budowlanych przy drogach krajowych o klasie technicznej S i GP

powinna  spełniać  wymagania  właściwych  przepisów  dotyczących  warunków

technicznych jakim powinny odpowiadać drogi publiczne i ich usytuowanie. 

3.  Obszary  oraz  zasady  ochrony  środowiska  i  jego  zasobów,  ochrony  przyrody,

krajobrazu kulturowego i uzdrowisk.

   Zasady ochrony zasobów środowiska

Omawiane tereny objęte zmianą studium, położone są w granicach obszaru zasobowego

ujęcia  komunalnego  Września,  który  został  wyznaczony  w  „Dokumentacji

hydrogeologicznej ujęcie wody podziemnej z utworów trzeciorzędowych-mioceńskich w

kat.  B  zlokalizowanego  w  m.  Września”,  zatwierdzonej  przez  Prezesa  Centralnego

Urzędu Geologii  decyzją znak: KDH/013/4760/W/74 z dnia 30 marca 1974 r. Ponadto

część omawianego  terenu w miejscowościach  Bierzglin  i  Sokołowo  położona  jest  na

terenie Głównego Zbiornika Wód Podziemnych nr 143 (trzeciorzędowego) – Subzbiornik

Inowrocław-Gniezno,  i  mimo że  ww.  warstwy  geologiczne  chronią  użytkową  warstwę

wodonośną,  przez  bezpośrednim  dopływem  ewentualnych  zanieczyszczeń,  to  jednak

zgodnie z przepisami odrębnymi powinno być ono chronione przed zanieczyszczeniami.

Planowany rodzaj inwestycji  omawianych terenu, nie powinno negatywnie oddziaływać

na  środowisko  gruntowo-wodne,  pod  warunkiem  zastosowania  właściwych  rozwiązań

technicznych  gwarantujących  eliminację  możliwości  zanieczyszczenia  środowiska

gruntowego, a za jego pośrednictwem użytkowej warstwy wodonośnej.

W  zagospodarowaniu  terenów  należy  dążyć  do  ochrony  jakości  wód  podziemnych

i powierzchniowych  poprzez zmniejszenie  obciążeń i  wyeliminowanie  zrzutów ścieków

bytowych  do  wód  powierzchniowych  i  podziemnych.  Obowiązek  minimalizacji

negatywnego  oddziaływania  na  środowisko  poprzez  odpowiednie  rozwiązanie

gospodarki  wodno -  ściekowej  w nawiązaniu  do planowanych  rozwiązań w tej  części

gminy.
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Należy  dążyć  do  utrzymania  wysokiej  jakości  powietrza  poprzez  ograniczenie  emisji

zanieczyszczeń np. poprzez stosowanie do celów grzewczych i technologicznych paliw

charakteryzujących się najniższymi wskaźnikami emisyjnymi spalanych w urządzeniach o

wysokim stopniu sprawności oraz wykorzystanie alternatywnych źródeł energii.

Miejscowy  plan  powinien  też  ustalać  właściwe  zasady  gospodarki  odpadami

komunalnymi,  takie  jak  obowiązek  gromadzenia,  segregacji  oraz  zagospodarowania

odpadów na zasadach określonych w regulaminie utrzymania porządku i  czystości  na

terenie gminy i przepisach odrębnych. 

Charakter  inwestycji  nie  powinien  w  żadnym  wypadku  powodować  zagrożenia  dla

zdrowia ludzi.

Na omawianych terenach nie przewiduje się lokalizowania uzdrowisk.

Należy   wprowadzić  zapisy  na  etapie  sporządzania  miejscowego  planu

zagospodarowania  przestrzennego umożliwiające  przebudowę,  rozbudowę  i  likwidację

urządzeń wodnych i sieci drenarskiej w miarę postępu rozwoju infrastruktury budowlanej

na danym terenie.

4.     Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury

   współczesnej.

Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków 

Objęta ochroną na zasadach określonych w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie

zabytków i opiece nad zabytkami (tekst jednolity Dz .U. z 2014 r., poz. 1446) na terenie

opracowania jest działka 187 w Sokołowie znajdująca się w gminnej ewidencji zabytków.

Przy  opracowaniu  miejscowych  planów  zagospodarowania  przestrzennego  należy

wprowadzić zapisy umożliwiające ochronę dziedzictwa kulturowego i zabytków.

Przy sporządzaniu miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego powinno się

uwzględnić gminny program opieki nad zabytkami dla gm. Września oraz obiekty ujęte w

gminnej ewidencji zabytków.

Na pozostałym obszarze opracowywanej zmiany studium nie występują obiekty objęte

ochroną na zasadach określonych w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków

i opiece nad zabytkami. 

Zasady ochrony zabytków archeologicznych

Strefy ochrony stanowisk archeologicznych
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Obszar gminy Września został rozpoznany archeologicznie. Na terenie gminy wyznacza

się  strefy  ochrony  konserwatorskiej,  w  których  przedmiotem  ochrony  są

zewidencjonowane stanowiska archeologiczne. 

Dla  ochrony  archeologicznego  dziedzictwa  kulturowego,  w  granicach  „stref  ochrony

stanowisk archeologicznych” ustala się obowiązek prowadzenia badań archeologicznych

podczas realizacji inwestycji związanych z zabudowaniem i zagospodarowaniem terenu

zgodnie z przepisami odrębnymi.

Dobra kultury współczesnej.

Na obszarze opracowywanej zmiany Studium nie występują wartościowe dobra kultury

współczesnej, które mogłyby być wskazane do objęcia ochroną.

5.      Kierunki rozwoju systemów komunikacji i infrastruktury technicznej.

Infrastruktura techniczna

Na  obszarze  objętym  zmianą  Studium  dopuszcza  się  lokalizowanie  infrastruktury

technicznej, w tym telekomunikacyjnej.

Przewiduje  się  uzupełnienie  i  zmodernizowanie  uzbrojenia  terenów  objętych  zmianą

Studium w podstawową sieć infrastruktury technicznej. 

Miejscowy plan określi sposób odprowadzenia ścieków bytowych, przemysłowych oraz

wód  opadowych  i roztopowych,  który  zagwarantuje  ochronę  gruntów  przed

zanieczyszczeniami. 

Przewiduje  się,  że  ścieki  bytowe  odprowadzane  będą  do  projektowanej  kanalizacji

sanitarnej  lub przydomowych  i  przyzakładowych  oczyszczalni  lub  do  czasu realizacji

kanalizacji sanitarnej do  zbiorników bezodpływowych.

Przewiduje się, że ścieki przemysłowe odprowadzane będą do projektowanej kanalizacji

sanitarnej lub przydomowych i przyzakładowych oczyszczalni. Ścieki przemysłowe, które

będą  oczyszczane  w  przyzakładowych  oczyszczalniach  ścieków,  które  spełniają

wymagania  określone  w  przepisach  odrębnych  mogą  być  odprowadzane  do  rowów

melioracyjnych.  Przy  czym  dla  lepszego  efektu  ekologicznego  powinny  być  w  miarę

możliwości  i  potrzeb  wykorzystywane  ponownie  w  procesie  technologicznym  danego

zakładu. Natomiast odpady powstałe po oczyszczeniu ścieków przemysłowych powinny

być  zagospodarowywane  zgodnie  z  regulaminem  utrzymania  porządku  i  czystości  w

gminie Września oraz wojewódzkim planem gospodarki odpadami o ile również nie mogą

być wykorzystane w zakładzie np. do produkcji energii.
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Ścieki  w  postaci  wód  opadowych  i  roztopowych  z  nawierzchni  szczelnych  będą

odprowadzane do kanalizacji deszczowej, do dołów chłonnych lub będą rozprowadzone

na terenie, zgodnie z przepisami odrębnymi. Zabrania się jakiegokolwiek odprowadzania

wód opadowych z terenów przyległych na tereny kolejowe.

Docelowy  pobór  wody  do  celów  bytowo  –  gospodarczych  z  sieci  wodociągowej  lub

z indywidualnych ujęć wody, w tym ze studni głębinowej.

Docelowy  pobór  wody  do  celów  przemysłowych  z  sieci  wodociągowej  lub  z

indywidualnych ujęć wody, a w szczególnych przypadkach ze studni głębinowej.

Zaopatrzenie  wodne  do  zewnętrznego  gaszenia  pożaru  dla  jednostek  osadniczych,

zgodnie z przepisami odrębnymi.

Zaopatrzenie  w  energię  elektryczną  z  sieci  elektroenergetycznych.  W  przypadku

projektowania obiektów o dużym zapotrzebowaniu na energię elektryczną lub terenów o

intensywnej zabudowie należy przewidzieć wydzielenie miejsca pod trafostacje na etapie

opracowywania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. 

Dopuszcza się stosowanie i wykorzystywanie źródeł odnawialnych.

System komunikacji

Niniejsze  opracowanie  zmiany  studium  nie  obejmuje  w  swych  granicach  dróg

wojewódzkich, krajowych. Cześć obszarów znajduje się wyłącznie w ich bezpośrednim

sąsiedztwie tj.:

 teren położony w miejscowości Grzymysławice – droga wojewódzka nr 432 Leszno -

Krzywiń – Śrem – Środa Wlkp. (G)- zaliczana do klasy drogi G,

 teren położony w miejscowości Bierzglin – droga gminna,

 teren położony w miejscowości Sokołowo - droga krajowa nr 15 Trzebnica – Ostróda,

odcinek Trzebnica - Gniezno klasy G.

 teren położony w miejscowości Grzymysławice, Chwalibogowo  – droga wojewódzka

nr 432 Leszno - Krzywiń – Śrem – Środa Wlkp. (G)- zaliczana do klasy drogi G –

głównej;

Dodatkowo projektuje się:

  nowy odcinek drogi wojewódzkiej nr 432 Leszno-Krzywiń-Śrem-Środa Wlkp.-Września

o parametrach drogi klasy G;

 nowy odcinek drogi gminnej w miejscowości Grzymysłwice – Chocicza Mała.
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Lokalizacje  projektowanych  skrzyżowań  i  dróg  dla  powiązań  komunikacyjnych  mają

charakter  orientacyjny  i  mogą  ulec  zmianie  w  miarę  potrzeb  na  etapie  opracowania

miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego.

Obsługa komunikacyjna:

Obsługa  komunikacyjna  terenu  powinna  nawiązywać  do  układu  podstawowego

zaprojektowanego dla tej części gminy Września.

Obsługę  komunikacyjną  terenów  położonych  przy  drodze  krajowej  15  powinno  się

przewidzieć poprzez układ dróg lokalnych i  zbiorczych z włączeniem do ww.  dróg na

istniejących skrzyżowaniach, przy zachowaniu odpowiednich odległości pomiędzy nimi.

Dostępność  terenu  do  dróg  wojewódzkich  istniejących  i  projektowanych  powinno  się

zapewnić  wewnętrznymi  układami  komunikacyjnymi,  połączonymi  z  tą  drogą  poprzez

drogi  niższej  kategorii,  a  w przypadku  ich  braku  bezpośrednio  z  drogi  wojewódzkiej.

Bezpośrednie połączenie z drogami wojewódzkimi winno uwzględniać bezpieczeństwo

ruchu  na  tych  drogach  (np.  budowę  lewoskrętów,  zmianę  lokalizacji  zjazdów  przy

równoczesnej likwidacji zjazdów istniejących, budowę dróg wewnętrznych itp.).

6.      Obszary, na których rozmieszczone będą inwestycje celu publicznego o znaczeniu

   lokalnym.

Na obszarze objętym zmianą Studium ustala się lokalizację inwestycji celu publicznego

o znaczeniu lokalnych tj.:

UO – teren  zabudowy usługowej  - usług oświaty, edukacji publicznej, internaty,

T1 –  teren realizacji  obiektów i  urządzeń związanych  z infrastrukturą techniczną,  dla

których w kierunkach określono szczegółowo charakter inwestycji.

Ponadto na obszarze objętym zmianą Studium ustala się możliwość lokalizacji  innych

inwestycji  celu  publicznego  pod  warunkiem  podjęcia  działań  minimalizujących

ewentualne kolizje z docelowymi funkcjami terenu.

7.     Obszary, na których rozmieszczone będą inwestycje celu publicznego o znaczeniu

  ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego

  województwa i ustaleniami programów, o których mowa w art. 48 ust. 1 ustawy

  o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Na obszarze objętym zmianą Studium znajduje się linia elektroenergetyczna 2 x 400kV,

która jest inwestycją celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.
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8.  Obszary,  dla  których  obowiązkowe  jest  sporządzenie  miejscowego  planu

zagospodarowania  przestrzennego  na  podstawie  przepisów  odrębnych,  w  tym

obszary  wymagające  scaleń  i podziału  nieruchomości,  a  także  obszary

rozmieszczenia  obiektów  handlowych  o powierzchni  sprzedaży  powyżej  2000  m2

oraz obszary przestrzeni publicznej.

Na  obszarze  objętym  zmianą  Studium  nie  wyznacza  się  terenów,  dla  których  jest

obowiązkowe  sporządzenie  miejscowego planu  zagospodarowania  przestrzennego  na

podstawie  przepisów  odrębnych,  w  tym  obszarów  wymagających  scaleń  i  podziału

nieruchomości,  a także obszarów rozmieszczenia obiektów handlowych o powierzchni

sprzedaży powyżej 2000 m² oraz obszarów przestrzeni publicznej.

 

9.  Obszary,  dla  których  gmina  zamierza  sporządzić  miejscowy  plan

zagospodarowania  przestrzennego,  w  tym  obszary  wymagające  zmiany

przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne.

Występowanie  terenów rolnych objętych zmianą Studium, a wymagających uzyskania

zgody na zmianę przeznaczenia  gruntów rolnych na cele nierolnicze określa  rysunek

Studium. 

Planowane  zainwestowanie  i  zagospodarowanie  spowoduje  zmniejszenie  powierzchni

uprawnych. Na części terenu objętego zmianą Studium występują grunty rolne klasy III,

które  wymagają  uzyskania  zgody  na  zmianę  przeznaczenia  gruntów rolnych  na  cele

nierolnicze w związku z zamiarem przeznaczenia ich na cele budowlane.

10. Kierunki i zasady kształtowania rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej.

Na  terenach  objętych  zmianą  Studium  nie  wskazano  obszarów  przeznaczonych  do

zalesienia.

11. Obszary narażone na niebezpieczeństwo powodzi i osuwania się mas ziemnych.

Na  obszarze  objętym  zmianą  Studium  nie  występują  obszary  narażone  na

niebezpieczeństwo powodzi i osuwania się mas ziemnych. 

12. Obiekty lub obszary, dla których wyznacza się w złożu kopaliny filar ochronny.

Na obszarze objętym  zmianą  Studium nie  wyznacza  się  obiektów,  ani  obszarów dla

których należałoby w złożu kopaliny wyznaczyć filar ochronny. 

13.  Obszary  pomników  zagłady  i  stref  ochronnych  oraz  obowiązujące  na  nich

ograniczenia prowadzenia działalności gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z

dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenów byłych hitlerowskich obozów zagłady
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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 objętym zmianą Studium nie występują obszary pomników zagłady i stref

ochronnych,  dla  których  obowiązują  ograniczenia  prowadzenia  działalności

gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenów

byłych hitlerowskich obozów zagłady.

14. Obszary wymagające przekształceń, rehabilitacji lub rekultywacji.

Na obszarze objętym zmianą Studium nie występują tereny wymagające przekształceń,

rehabilitacji lub rekultywacji. 

15. Granice terenów zamkniętych i ich stref ochronnych.

Na obszarach objętych zmianą Studium nie występują tereny zamknięte.

16.  Inne  obszary  problemowe,  w  zależności  od  uwarunkowań  i  potrzeb

zagospodarowania występującego w gminie.

Na obszarze objętym zmianą Studium nie występują obszary problemowe.

17. Uzasadnienie zawierające objaśnienia przyjętych rozwiązań oraz synteza ustaleń

   zmiany Studium.

Podstawowa  wersja  Studium  uwarunkowań  i  kierunków  zagospodarowania

przestrzennego Miasta i Gminy Września została zatwierdzona uchwałą Nr XIV/108/99

Rady Miejskiej  we Wrześni z dnia 27 września 1999 roku oraz zmieniona Uchwałami

Rady Miejskiej we Wrześni:  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  wywołanej  uchwały  Rady

Miejskiej we Wrześni nr XXI/270/2013 z dnia 16 maja 2013 r. o przystąpieniu do zmiany

studium uwarunkowań  i kierunków zagospodarowania  przestrzennego  Miasta  i  Gminy

Września w granicach administracyjnych gminy. Zmiana obecna dotyczy następujących

terenów:

 terenu położonego w miejscowości Grzymysławice, działka nr 41/15, 

 terenu położonego w miejscowości Bierzglin, działka nr 80/2, 

 terenu położonego w miejscowości Sokołowo, działki nr 233, 234, 247, 254, 

 terenu położonego w miejscowości Sokołowo, działka nr 187;

 terenu położonego w miejscowości Grzymysławice, działki nr 54, 55/2, 53/3 oraz

obręb Chwalibogowo działka 124/3 oraz cz. działki 124/2.

Wprowadzenie zmian w Studium podyktowane jest koniecznością jego aktualizacji.
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Niniejsze  opracowanie  uwzględnia  wnioski  składane  w  ramach  przeprowadzonej

procedury zmiany studium. Ustalenia dotyczące uwarunkowań i głównych kierunków rozwoju

gminy w dotychczas obowiązującym studium uznaje się za aktualne. Wprowadzona zmiana

stanowi kontynuację i uzupełnienie istniejących struktur funkcjonalno - przestrzennych.
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CZEŚĆ III

wprowadzona  Uchwałą  Nr  XXXII/382/2014  Rady  Miejskiej  we  Wrześni  z  dnia

22 maja 2014 r.  w sprawie zmiany Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania

przestrzennego Miasta i  Gminy Września – część A, pomiędzy Obłaczkowem i Chociczą

Małą

UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO ZMIANY STUDIUM: 

1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu.

Teren  objęty  opracowaniem  położony  jest  w  zachodniej  części  gminy  Września,  na

południowy  zachód  od  miasta  Września.  Jego  granice  stanowią  od  zachodu  drogi

gminne,  od  północy  tereny  granice  ewidencyjne  działek  oraz  drogi  gminne  i

fragmentarycznie  droga  wojewódzka  nr  432,  od  wschodu  linia  kolejowa  nr  281  oraz

granice  terenów  zabudowanych  wsi  Obłaczkowo,  od  południa  granice  ewidencyjne

działek. 

Obszar  opracowania  stanowi  przede  wszystkim  teren  niezainwestowany,  użytkowany

rolniczo  lub  leżący  odłogiem.  Zabudowa  na  terenie  opracowania  zlokalizowana  jest

jedynie  w  części  zachodniej  w  Chociczy  Małej.  W  granice  opracowania  wchodzi

założenie dworsko parkowe z zabytkowym zespołem parkowym oraz kolonia mieszkalna.

Układ komunikacyjny tej części gminy Września oparty jest o drogę wojewódzką nr 432

oraz o drogę powiatową i drogi gminne. 

Wzdłuż wschodniej  granicy obszaru opracowania i przez południowo – wschodni  jego

fragment przebiega linia kolejowa nr 281.

Przez teren opracowania w kierunku północ-południe przebiegają rowy melioracyjne.

Tereny objęte zmianą są w obowiązującym Studium przeznaczone głównie pod  tereny

obiektów produkcyjnych,  składów i  magazynów (P),  teren cmentarza (ZC) oraz parku

dworskiego i  tereny torfowisk, bagien i oczek wodnych oraz tereny komunikacji i tereny

infrastruktury technicznej.

2. Stan ładu przestrzennego i wymogów jego ochrony.

Tereny objęte zmianą Studium w większości są użytkowane rolniczo. Pozostałe tereny

funkcjonują jako łąki wzdłuż cieku. Ponadto w granicach obszaru opracowania znajduje

się  cenny  ze  względów  przyrodniczych  i  krajobrazowych  teren  założenia  dworsko  –

parkowego w Chociczy Małej. 

Ogólny  stan  ładu  przestrzennego  analizowanego  terenu  jest  przeciętny.  Teren

zabytkowego założenia jest zaniedbany i nie jest wyeksponowany w otoczeniu.
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3. Stan środowiska, w tym stanu rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej, wielkości

i  jakości  zasobów  wodnych  oraz  wymogów  ochrony  środowiska,  przyrody  i

krajobrazu kulturowego.

Omawiane tereny to głównie grunty orne klas bonitacyjnych VI, V, IVa, IVb, IIIa i IIIb  oraz

łąki i pastwiska trwałe. Pozostałe to tereny mieszkaniowe użytki rolne zabudowane, drogi

i rowy, nieużytki.

4. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej.

Obszar  zmiany  Studium  obejmuje  tereny  znajdujące  się  w  strefach  występowania

stanowisk archeologicznych. Na omawianym obszarze występują również:

 obiekty objęte ochroną konserwatorską tj.: park krajobrazowy w zespole dworskim

z końca XIXw. w Chociczy Małej posiadający wpis do rejestru zabytków pod nr

2061/A z 01.1986 r.;

 obiekty ujęte w wojewódzkiej i gminnej ewidencji zabytków:

- dwór z oficyną mur. , 3Ćw. XIX, od. Dom nr 21, w założeniu dworskim,

- budynki gospodarcze , k. XIX w. w założeniu dworskim,

- kolonia mieszkalna, mur., k. XIX., ob. domy nr 2, 12, 23, 24,

- dom w zagrodzie nr 3,

- budynki gospodarcze w zagrodzie nr 3,

- dom nr 4,

- dom nr 6,

- dom w zagrodzie nr 9,

- stodoła w zagrodzie nr 9.

5. Warunki i jakość życia mieszkańców, w tym ochrony zdrowia.

Tereny objęte zmianą Studium są w niewielkim stopniu zamieszkane. Obszar przylega

od strony północnej bezpośrednio do terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

wsi Białężyce, od strony wschodniej  do terenów zabudowy usługowej  i  mieszkaniowej

jednorodzinnej i wielorodzinnej wsi Obłaczkowo oraz od strony zachodniej wsi Chocicza

Mała. Tereny zainwestowane są wyposażone w wodę i energię elektryczną, a we wsi

Obłaczkowo również w sieć kanalizacji sanitarnej.

W  sąsiedztwie  obszaru  opracowania  najlepiej  rozwinięta  jest  wieś  Obłaczkowo.

Podstawowe potrzeby w zakresie zaspokajania  potrzeb kultury,  oświaty  oraz ochrony

zdrowia są zaspokajane w mieście Września.
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W  zakresie  ochrony  przed  hałasem  najbliżej  zlokalizowanym  źródłem  hałasu

komunikacyjnego jest droga wojewódzka nr 432,  przebiegająca przez centralną część

obszaru opracowania. Ponadto przebiegająca przez obszar opracowania przesyłowa linia

elektroenergetyczna 2 x 220 kV (docelowo 2x400kV) wytwarza pole elektromagnetyczne.

Stąd istotne jest przestrzeganie zakazu lokalizacji  zabudowy w pasie technologicznym

linii wynoszącym po 35m w każdą stronę od skrajnego przewodu.

6. Zagrożenia bezpieczeństwa ludności i jej mienia.

Na  terenach  objętych  zmianą  Studium  nie  znajdują  się  żadne  formy  zagrożenia

bezpieczeństwa ludności i jej mienia. 

7. Potrzeby i możliwości rozwoju gminy.

Obszar objęty zmianą Studium ze względu na swoje położenie przy drodze wojewódzkiej

nr  432 i  linii  kolejowej  nr  281 oraz bliskie sąsiedztwo granicy administracyjnej  miasta

Września stanowi  potencjał dla uruchomienia terenów inwestycyjnych. Niemniej jednak

niezbędne  jest  całościowe  przeznaczenie  tego  terenu  pod  tereny  zabudowy  w

szczególności  obiektów  produkcyjnych,  składów  i  magazynów,  które  umożliwi

kompleksowe  rozwiązania  komunikacyjne  i  w  zakresie  infrastruktury  technicznej.

Uruchamianie  terenów  inwestycyjnych  daje  możliwość  rozwoju  gminy  m.in.  poprzez

rozbudowę infrastruktury oraz tworzenie miejsc pracy.

8. Stan prawny gruntów.

Tereny objęte zmianą Studium są w większości własnością osób fizycznych oraz Skarbu

Państwa w zarządzie Agencji Nieruchomości Rolnych. Grunty leśne stanowią własność

Skarbu  Państwa.  Natomiast  drogi  stanowią  własność:  wojewódzka  –  Marszałka

Województwa Wielkopolskiego w zarządzie Wojewódzkiego Zarządu Dróg Publicznych w

Poznaniu,  powiatowa  -   powiat  wrzesiński,  gminna  -   właścicielem  Gmina  Września

administratorem Zarząd Miasta i Gminy Września.

 

9. Obiekty i tereny chronione na podstawie przepisów odrębnych.

Na terenach objętych zmianą Studium znajduje się 150 ha gruntów klas IIIa oraz IIIb.

Kompleks  gruntów klas III o powierzchni 50 ha został przeznaczony na cele nierolnicze

w  Miejscowym  Planie  Zagospodarowania  Przestrzennego  Terenów  Aktywizacji

Gospodarczej w Rejonie Drogi Wojewódzkiej Nr 432 oraz Torów PKP Września – Jarocin

przyjętym uchwałą nr XXVI/240/04 Rady Miejskiej we Wrześni z dnia 29 listopada 2004 r.

Natomiast dla pozostałych 100 ha miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w
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ramach  którego  występuje  się  o  zgodę  na  przeznaczenie  gruntów  rolnych  na  cele

nierolnicze do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi jest obecnie w opracowaniu.

 

10. Obszary naturalnych zagrożeń geologicznych.

Na  terenach  objętych  zmianą  Studium  nie  występują  obszary  naturalnych  zagrożeń

geologicznych.

11. Udokumentowane złoża kopalin oraz zasobów wód podziemnych. 

Na terenach objętych zmianą Studium nie występują złoża kopalin. 

Teren objęty zmianą studium położony jest w zasięgu obszaru Głównego Zbiornika Wód

Podziemnych Nr 143 Inowrocław – Gniezno. Jest to subzbiornik wód trzeciorzędowych, a

średnia  głębokość  zalegania  wody  wynosi  120  m.  Szacunkowe  zasoby  wodne  tego

zbiornika wynoszą 96,0 m3/dobę. Wody z utworów trzeciorzędowych wykorzystywane są

w  miejscach,  gdzie  brak  jest  użytkowych  zbiorników  w  utworach  czwartorzędowych.

Serie  wodonośne  stanowią  tutaj  głównie  piaszczyste  osady  miocenu  zalegające

najczęściej  na  głębokości  >100  m.  Przewarstwione  są  często  iłami  i  mułkami.  W

bezpośrednim nadkładzie  występuje,  dobrze izolująca  od  wpływów  powierzchniowych

seria iłów górnego miocenu. Ciągłość serii izolacyjnej bywa także przerwana w głębokich

rynnach  erozyjnych  powodując  łączność  hydrauliczną  wodonośnych  utworów

trzeciorzędu i czwartorzędu. 

12. Tereny górnicze wyznaczone na podstawie przepisów odrębnych.

Na terenie objętym zmianą Studium nie ma obszarów i terenów górniczych utworzonych

w związku z wydobywaniem ropy naftowej i gazu ziemnego. Nie występują również inne

tereny górnicze wyznaczone na podstawie przepisów odrębnych. 

Jednocześnie teren miasta i gminy Września w oparciu o ustawę z dnia 9 czerwca 2011r.

Prawo geologiczne i górnicze (Dz. U. z dn. 5 sierpnia 2011r. Nr 163, poz. 981) jest objęty

koncesjami na poszukiwanie i rozpoznawanie złóż ropy naftowej i gazu ziemnego PGNiG

S.A. w Warszawie:

- Kórnik  –  Środa  nr  32/96/p  z  dnia  19.07.1996r.  –  ważna  do  dnia

19.07.2015r.,

- Pyzdry nr 18/99/p z dnia 07.07.1999r. – ważna do dnia 07.07.2014r. 

13. Stan  systemów  komunikacji  i  infrastruktury  technicznej,  w  tym  stopnia

uporządkowania  gospodarki  wodnościekowej,  energetycznej  oraz  gospodarki

odpadami.
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Przez  obszar  objęty  zmianą  Studium  przebiegają  elementy  układu  komunikacyjnego

gminy takie jak: drogi gminne, drogi powiatowe oraz droga wojewódzka nr 432. Ponadto

w  części  południowo  –  wschodniej  przebiega  fragment  linii  kolejowej  linia  Oleśnica-

Chojnice  nr  281,  na  odcinku  Jarocin  –  Września  –  Gniezno,  na  której  zawieszono

kursowanie pociągów. 

Tereny zabudowane wsi sąsiadujących z obszarem opracowania posiadają podłączenie

do  sieci  wodociągowej  oraz  energetycznej.  Teren  wsi  Obłaczkowo  ponadto  jest

podłączony do sieci kanalizacji sanitarnej. 

Na  obszarze  Miasta  i  Gminy  Września  obowiązuje  „Aktualizacja  Programu  Ochrony

Środowiska dla Miasta i Gminy Września na lata 2010-2013 z perspektywą na lata 2014

– 2017”.  Ponadto  zgodnie  ze zmianą  przepisów w zakresie  prowadzenia  gospodarki

odpadami  od  1  stycznia  2012 r.,  na  szczeblu  gminnym  obowiązuje  wojewódzki  plan

gospodarki odpadami.

Na terenach objętych zmianą Studium nie ma i  nie przewiduje się żadnych urządzeń

technicznych będących własnością PGNiG S.A. Oddział w Zielonej Górze, a związanych

z wydobywaniem ropy naftowej i gazu ziemnego.

W  części  południowej  obszaru  opracowania  przebiega  linia  elektroenergetyczna  o

napięciu  2  x  220kV  (docelowo  2  x  400kV)  relacji  Konin  -  Plewiska  krajowej  sieci

przesyłowej, której właścicielem jest PSE-Zachód S.A.

Na  obszarze  opracowania  znajdują  się  rowy  melioracyjne  odprowadzające  wody

drenarskie.

14. Zadania służące realizacji ponadlokalnych celów publicznych.

Na terenie objętym zmianą Studium przebiega należąca do krajowej sieci przesyłowej

linia elektroenergetyczna relacji Konin - Plewiska o napięciu 2 x 220kV, która docelowo

ma przesyłać napięcie o mocy 2 x 400kV, która realizuje ponadlokalne cele publiczne.

USTALENIA DOTYCZĄCE KIERUNKÓW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO ZMIANY

STUDIUM: 

1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenów.

Zmiana Studium dotyczy terenów położonych pomiędzy miejscowościami Chociczą Małą

i Obłaczkowem oznaczonych w obowiązującym Studium jako:

 P - tereny obiektów produkcyjnych składów i magazynów;

 parki dworskie i miejskie;

 tereny gruntów leśnych;

 tereny zalesień; 
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 tereny torfowisk, bagien i oczek wodnych;

 obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej.

Zmiana dotyczy wprowadzenia na teren opracowania:

 terenów przeznaczonych pod zabudowę:

- P3 – tereny obiektów produkcyjnych, składów i magazynów  

 tereny o specjalnych warunkach zabudowy i zagospodarowania

- ZP – tereny zieleni urządzonej – parki.

Obszar objęty zmianą Studium wynosi ok. 300,00 ha. 

Na  etapie   sporządzania  miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego,

niezależnie od kierunku przeznaczenia określonego w studium, dopuszcza się, ustalenie

przeznaczenia terenu zgodnie z dotychczasowym użytkowaniem i zagospodarowaniem.

Ze  względu  na  skalę  w  jakiej  opracowane  jest  studium,  na  rysunku  wyznaczono

wyłącznie  funkcje  wiodące na określonym terenie,  natomiast  dokładne  przeznaczenie

terenów zostanie określone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego

po uwzględnianiu lokalnych uwarunkowań  i wniosków właścicieli nieruchomości.

Niezależnie  od  wskazanego  kierunku  przeznaczenia  przy  opracowywaniu  planów

miejscowych należy uwzględniać ograniczenia wynikające z przepisów nadrzędnych np.

dotyczących ochrony zabytków, przyrody i środowiska oraz ograniczeń wynikających z

przebiegu sieci infrastruktury technicznej.

Na terenach oznaczonych  symbolami:

P3  –  ustala  się  realizację  obiektów  produkcyjnych,  składów  i  magazynów,  wraz  z

niezbędną  infrastrukturą  techniczną  i  układem  komunikacyjnym  obsługującym  tę

zabudowę. Zaleca się lokalizowanie na tych terenach inwestycji  generujących transport

ciężarowy i inwestycji terenochłonnych. Lokalizację oraz zakres uzupełniającej funkcji -

zabudowy  usługowej,  zabudowy  mieszkaniowej  oraz  parkingów  i  infrastruktury

technicznej  należy  określić  na  etapie  sporządzania  miejscowego  planu

zagospodarowania przestrzennego. Tereny funkcji uzupełniającej mogą być realizowane

na samodzielnie wydzielonych działkach. 

ZP – ustala się realizację zieleni urządzonej parkowej oraz wszelkich urządzeń i obiektów

w tym  obiektów  infrastruktury  technicznej,  niezbędnych  do  funkcjonowania  parku.  W

ramach wyznaczonych terenów ZP – parków znajdują się istniejące zabudowania  do
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zachowania.  W  ramach  tych  budynków  można  wprowadzać  funkcje  uzupełniające  –

usługi nieuciążliwe lub mieszkaniowe, które będą współgrały z otoczeniem parkowym.

Zakres uzupełniającej funkcji należy określić na etapie sporządzania miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego. 

2. Kierunki  i  wskaźniki  dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów, w

tym tereny wyłączone spod zabudowy.

W  miejscowych  planach  należy  określić  dokładne  parametry  dotyczące  powierzchni

działek, powierzchni terenu biologicznie czynnej i powierzchni zabudowy, intensywności

zabudowy, zasady podziału terenów na działki oraz parametry i wskaźniki kształtowania

zabudowy, w tym wysokości budynków. 

Poniżej  zostały  wprowadzone  orientacyjne  wielkości  dla  projektowanej  -  nowej

zabudowy, które powinny stanowić bazę przy określaniu szczegółowych wskaźników na

etapie opracowywania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Na terenach oznaczonych symbolami:

P3- Na terenach zabudowy obiektów produkcyjnych, składów i magazynów przewiduje

się realizacje zabudowy wolnostojącej, zwartej, pierzejowej i blokowej.

Przewiduje się lokalizowanie budynków o wysokości do 50 m z dopuszczeniem dominant

i przewyższeń obiektów budowlanych do 100 m. Układ, charakter i gabaryty budynków

powinny  tworzyć  zwartą  strukturę  przestrzenną.  Powierzchnia  biologicznie  czynna

terenów nie powinna być mniejsza niż 10% powierzchni działki/terenu, a powierzchnia

zabudowy - nie większa niż 90% powierzchni działki budowlanej/terenu. 

ZP -  przewiduje się do zachowanie zabudowy istniejącej w ramach terenu, z prawem jej

przebudowy. 

 

Przeznaczenie  określone  w  miejscowych  planach  zagospodarowania  przestrzennego

powinno  być  jednoznaczne,  tak  aby  możliwe  było  określenie  wymagań  dotyczących

kształtowania komfortu akustycznego w środowisku.

W  zakresie  normatywu  parkingowego  dla  nowych  i  rozbudowywanych  obiektów,  na

terenach  objętych  zmianą  Studium,  należy  zapewnić  nie  mniej  niż:  2  stanowiska  na

każdych 10 zatrudnionych.

W planach miejscowych zagospodarowania przestrzennego należy umieścić zapis,  że

budowle  o  wysokości  równej  lub  większej  niż  50,0  m  n.p.t.  należy  każdorazowo
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uzgadniać z szefostwem Służby Ruchu Lotniczego Sił  Zbrojnych RP przed wydaniem

pozwolenia na budowę.

Ograniczenia w zabudowie wynikające z przebiegu infrastruktury technicznej

Elektroenergetyczna sieć przesyłowa

Na terenie opracowywanej  zmiany studium znajduje  się fragment napowietrznych linii

elektroenergetycznych  o napięciu  2 x  400 kV relacji  Konin  -  Plewiska  (w przyszłości

Pątnów - Kromolice). Wzdłuż linii 2 x 400 kV obowiązuje pas technologiczny o szerokości

70 metrów (po 35 metrów od osi linii w obu kierunkach). 

Dla terenów znajdujących się w pasie technologicznym obowiązują następujące ustalenia

dotyczące ograniczeń ich użytkowania i zagospodarowania:

1.w pasie technologicznym linii:

- ustala się zakaz realizacji obiektów budowlanych przeznaczonych na stały pobyt   lu-

dzi, tj.:

 zakazuje się lokalizowania budynków mieszkalnych i budynków użyteczności pu-

blicznej typu szkoła, szpital, internat, żłobek, przedszkole i podobne,

 zakazuje się lokalizowania miejsc stałego przebywania ludzi w związku z prowa-

dzoną działalnością gospodarczą, turystyczną, rekreacyjną,

 odstępstwa od tej zasady może udzielić właściciel linii, na warunkach przez siebie

określonych.

- należy uzgadniać warunki lokalizacji wszelkich obiektów z właścicielem linii,

- nie wolno tworzyć hałd, nasypów w pasie technologicznym oraz sadzić roślinności

wysokiej pod linią i w odległości po 16,5 metra od osi linii w obu kierunkach,

2. Wszelkie zmiany w kwalifikacji terenu w obrębie pasa technologicznego linii w jego naj-

bliższym sąsiedztwie powinny być zaopiniowane przez właściciela linii.

3.  Zalesienia terenów rolnych w pasie technologicznym linii mogą być przeprowadzone w

uzgodnieniu z właścicielem linii, który określi maksymalną wysokość sadzonych drzew i

krzewów.

4.  Lokalizacja budowli zawierających materiały niebezpieczne pożarowo, stacji paliw i stref

zagrożonych wybuchem w bezpośrednim sąsiedztwie pasów technologicznych wymaga

uzgodnień z właścicielem linii.

W  miejscowych  planach  zagospodarowania  przestrzennego  należy  uwzględnić  w

zagospodarowaniu terenów wymogi i ograniczenia techniczne wynikających z przebiegu

istniejących i projektowanych sieci infrastruktury technicznej.
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3. Obszary  oraz  zasady  ochrony  środowiska  i  jego  zasobów,  ochrony  przyrody,

krajobrazu kulturowego i uzdrowisk.

Zasady ochrony zasobów środowiska

W zagospodarowaniu  terenów należy  dążyć  do  ochrony  jakości  wód  podziemnych  i

powierzchniowych  poprzez  zmniejszenie  obciążeń  i  wyeliminowanie  zrzutów  ścieków

bytowych  do  wód  powierzchniowych  i  podziemnych.  Obowiązek  minimalizacji

negatywnego  oddziaływania  na  środowisko  poprzez  odpowiednie  rozwiązanie

gospodarki  wodno -  ściekowej  w nawiązaniu  do planowanych  rozwiązań w tej  części

gminy.

Należy  dążyć  do  utrzymania  wysokiej  jakości  powietrza  poprzez  ograniczenie  emisji

zanieczyszczeń np. poprzez stosowanie do celów grzewczych paliw charakteryzujących

się najniższymi wskaźnikami emisyjnymi spalanych w urządzeniach o wysokim stopniu

sprawności oraz wykorzystanie alternatywnych źródeł energii.

W zakresie zagospodarowania mas ziemnych warunki zgody na zmianę ukształtowania

terenu lub jej zakaz należy dokładnie określić w miejscowych planach zagospodarowania

przestrzennego.  Przy  czym  dopuszcza  się  zagospodarowanie  mas  ziemnych

pochodzących z wykopów, a spełniających standardy jakości gleby lub ziemi na działce

inwestorskiej, poprzez wykorzystanie ich do kształtowania terenów zieleni towarzyszącej

inwestycjom, z możliwością usuwania ich także poza obszar planu, zgodnie z przepisami

odrębnymi.

Miejscowy  plan  powinien  też  ustalać  właściwe  zasady  gospodarki  odpadami

komunalnymi,  takie  jak  obowiązek  gromadzenia,  segregacji  oraz  zagospodarowania

odpadów na zasadach określonych w regulaminie utrzymania porządku i czystości na

terenie gminy i przepisach odrębnych. 

Charakter  inwestycji  nie  powinien  w  żadnym  wypadku  powodować  zagrożenia  dla

zdrowia ludzi.

Na omawianych terenach nie przewiduje się lokalizowania uzdrowisk.

Należy   wprowadzić  zapisy  na  etapie  sporządzania  miejscowego  planu

zagospodarowania  przestrzennego umożliwiające  przebudowę,  rozbudowę  i  likwidację
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urządzeń wodnych i sieci drenarskiej w miarę postępu rozwoju infrastruktury budowlanej

na danym terenie.

4. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury

współczesnej.

Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków 

Ochroną na zasadach określonych w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków

i opiece nad zabytkami na obszarze objętym zmianą Studium jest zabytkowy park (park

krajobrazowy w zespole dworskim w Chociczy Małej nr 20061/A/01.1986;).

Przy  opracowaniu  miejscowych  planów  zagospodarowania  przestrzennego  należy

wprowadzić zapisy umożliwiające ochronę dziedzictwa kulturowego i zabytków:

 Wszelkie  prace  budowlane,  konserwatorskie,  remontowe,  a  także  nadbudowy,

przebudowy oraz nowe inwestycje na terenie strefy wpisanej do rejestru zabytków

oraz  przy  obiektach  wpisanych  indywidualną  decyzją  do  rejestru  zabytków

wymagają pozwolenia WWKZ;

 Konieczność uzyskania opinii konserwatorskiej odnośnie wszelkich planowanych

prac  przy  obiektach  pozostających  w  ewidencji,  mogących  mieć  wpływ  na  ich

wygląd zewnętrzny (przebudowy, rozbudowy, zmiany i remonty elewacji, wymiana

stolarki okiennej i drzwiowej, wymiana pokrycia dachowego, ewentualne rozbiórki);

 Konieczność  uzyskania  pozwolenia  konserwatorskiego  na  wszelkie  prace

prowadzone  na  terenie  parków wpisanych  do  rejestru  zabytków (wycinki,  prace

pielęgnacyjne, nowe nasadzenia, nowe lokalizacje, rozbiórki obiektów budowlanych,

podziały geodezyjne, wydzielenia);

 Przy  sporządzaniu  miejscowych  planów  zagospodarowania  przestrzennego

powinno się  uwzględnić gminny program opieki nad zabytkami dla gm. Września

oraz obiekty ujęte w gminnej ewidencji zabytków.

Zasady ochrony zabytków archeologicznych

Ochronie konserwatorskiej podlegają nawarstwienie kulturowe układów urbanistycznych,

ruralistycznych, założeń pałacowo-parkowych i zabytkowych cmentarzy.

Podczas inwestycji związanych z zabudowaniem i zagospodarowaniem, a wymagających

prac ziemnych podejmowanych:

 przy/lub w bezpośrednim sąsiedztwie obiektów wpisanych do rejestru zabytków

oraz obiektów ujętych w ewidencji konserwatorskiej,

  na terenie układów urbanistycznych, założeń pałacowo -parkowych, cmentarzy

wpisanych do rejestru zabytków
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   na  terenie  zespołów  budowlanych,  parków,  cmentarzy  ujętych  w  ewidencji

konserwatorskiej

należy prowadzić badania archeologiczne. Inwestor winien uzyskać pozwolenie WWKZ

na  prowadzenie  badań  archeologicznych,  przed  wydaniem  decyzji  o  pozwoleniu  na

budowę.

Strefy ochrony stanowisk archeologicznych

Obszar gminy Września został rozpoznany archeologicznie. Na terenie gminy wyznacza

się  strefy  ochrony  konserwatorskiej,  w  których  przedmiotem  ochrony  są

zewidencjonowane stanowiska archeologiczne. 

Dobra kultury współczesnej.

Na obszarze opracowywanej zmiany studium nie występują wartościowe dobra kultury

współczesnej, które mogłyby być wskazane do objęcia ochroną.

5. Kierunki rozwoju systemów komunikacji i infrastruktury technicznej.

Infrastruktura techniczna

Na  obszarze  objętym  zmianą  studium  dopuszcza  się  lokalizowanie  infrastruktury

technicznej, w tym telekomunikacyjnej.

Przewiduje  się  uzupełnienie  i  zmodernizowanie  uzbrojenia  terenów  objętych  zmianą

studium w podstawową sieć infrastruktury technicznej. 

Miejscowy plan określi sposób odprowadzenia ścieków bytowych oraz wód opadowych i

roztopowych, który zagwarantuje ochronę gruntów przed zanieczyszczeniami. 

Przewiduje  się,  że  ścieki  bytowe  odprowadzane  będą  do  projektowanej  kanalizacji

sanitarnej  lub przydomowych  i  przyzakładowych  oczyszczalni  lub  do  czasu realizacji

kanalizacji sanitarnej do  zbiorników bezodpływowych.

Przewiduje się że ścieki przemysłowe odprowadzane będą do projektowanej kanalizacji

sanitarnej lub przydomowych i przyzakładowych oczyszczalni. Ścieki przemysłowe, które

będą  oczyszczane  w  przyzakładowych  oczyszczalniach  ścieków,  które  spełniają

wymagania  określone  w  przepisach  odrębnych  mogą  być  odprowadzane  do  rowów

melioracyjnych.  Przy  czym  dla  lepszego  efektu  ekologicznego  powinny  być  w  miarę

możliwości  i  potrzeb  wykorzystywane  ponownie  w  procesie  technologicznym  danego
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zakładu. Natomiast odpady powstałe po oczyszczeniu ścieków przemysłowych powinny

być  zagospodarowywane  zgodnie  z  regulaminem  utrzymania  porządku  i  czystości  w

gminie Września oraz wojewódzkim planem gospodarki odpadami o ile również nie mogą

być wykorzystane w zakładzie np. do produkcji energii.

Ścieki  w  postaci  wód  opadowych  i  roztopowych  z  nawierzchni  szczelnych  będą

odprowadzane do kanalizacji deszczowej, do dołów chłonnych lub będą rozprowadzone

na terenie, zgodnie z przepisami odrębnymi. Zabrania się jakiegokolwiek odprowadzania

wód opadowych z terenów przyległych na tereny kolejowe.

Docelowy pobór wody do celów bytowo – gospodarczych z sieci  wodociągowej  lub z

indywidualnych ujęć wody, w tym ze studni głębinowej.

Docelowy  pobór  wody  do  celów  przemysłowych  z  sieci  wodociągowej  lub  z

indywidualnych ujęć wody, a w szczególnych przypadkach ze studni głębinowej.

Zaopatrzenie  wodne  do  zewnętrznego  gaszenia  pożaru  dla  jednostek  osadniczych,

zgodnie z przepisami odrębnymi.

Zaopatrzenie  w  energię  elektryczną  z  sieci  elektroenergetycznych.  W  przypadku

projektowania obiektów o dużym zapotrzebowaniu na energię elektryczną lub terenów o

intensywnej zabudowie należy przewidzieć wydzielenie miejsca pod trafostacje na etapie

opracowywania  miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego.  Należy

uwzględnić lokalizację nowego GPZ-tu o powierzchni ok. 0,5 ha wraz z linią zasilającą

jako wcięcie w linię WN – 110 kV relacji Miłosław – Września-Sokołowo.

Dopuszcza się stosowanie i wykorzystywanie źródeł odnawialnych.

System komunikacji

Przez teren opracowania przebiega droga wojewódzka nr 432 Leszno - Krzywiń – Śrem

– Środa Wlkp. (G)- zaliczana do klasy drogi G – głównej. Droga ta uleganie likwidacji.  

Na rysunku studium zaznaczono odcinek drogi wojewódzkiej nr 432 do likwidacji oraz 

nowy jej przebieg poza terenem opracowania zmiany studium.

Lokalizacje  projektowanych  skrzyżowań  i  dróg  dla  powiązań  komunikacyjnych  mają

charakter  orientacyjny  i  mogą  ulec  zmianie  w  miarę  potrzeb  na  etapie  opracowania

miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego.
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Obsługa komunikacyjna:

Dostępność terenu do dróg wojewódzkich powinno się zapewnić wewnętrznymi układami

komunikacyjnymi, połączonymi z tą drogą poprzez drogi niższej kategorii, a w przypadku

ich braku bezpośrednio z drogi wojewódzkiej. Bezpośrednie połączenie z drogami woje-

wódzkimi winno uwzględniać bezpieczeństwo ruchu na tych drogach (np. budowę lewo-

skrętów,  zmianę lokalizacji  zjazdów przy równoczesnej  likwidacji  zjazdów istniejących,

budowę dróg wewnętrznych itp.).

Obsługa komunikacyjna terenu powinna nawiązywać do układu podstawowego zaprojek-

towanego dla tej części gminy Września.

6. Obszary, na których rozmieszczone będą inwestycje celu publicznego o znaczeniu

lokalnym.

Na obszarze objętym zmianą Studium ustala się  możliwość lokalizacji  inwestycji  celu

publicznego  pod  warunkiem  podjęcia  działań  minimalizujących  ewentualne  kolizje  z

docelowymi funkcjami terenu.

7. Obszary, na których rozmieszczone będą inwestycje celu publicznego o znaczeniu

ponadlokalnym,  zgodnie  z  ustaleniami  planu zagospodarowania  przestrzennego

województwa i ustaleniami programów, o których mowa w art. 48 ust. 1 ustawy o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Na obszarze objętym zmianą Studium znajduje się linia elektroenergetyczna 2 x 400kV,

która jest inwestycją celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

8. Obszary,  dla  których  obowiązkowe  jest  sporządzenie  miejscowego  planu

zagospodarowania  przestrzennego  na  podstawie  przepisów  odrębnych,  w  tym

obszary  wymagające  scaleń  i  podziału  nieruchomości,  a  także  obszary

rozmieszczenia obiektów handlowych o powierzchni  sprzedaży powyżej  400 m2

oraz obszary przestrzeni publicznej.

Na  obszarze  objętym  zmianą  Studium  nie  wyznacza  się  terenów,  dla  których  jest

obowiązkowe  sporządzenie  miejscowego planu zagospodarowania  przestrzennego na

podstawie  przepisów  odrębnych,  w  tym  obszarów  wymagających  scaleń  i  podziału

nieruchomości,  a także obszarów rozmieszczenia obiektów handlowych o powierzchni

sprzedaży powyżej 400 m2 oraz obszarów przestrzeni publicznej.

 

9. Obszary,  dla  których  gmina  zamierza  sporządzić  miejscowy  plan

zagospodarowania  przestrzennego,  w  tym  obszary  wymagające  zmiany

przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne.
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Obszar  objęty  zmianą  Studium  jest  terenem,  na  którym  gmina  zamierza  sporządzić

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Występowanie  terenów rolnych objętych zmianą Studium, a wymagających uzyskania

zgody na zmianę przeznaczenia  gruntów rolnych na cele nierolnicze określa  rysunek

Studium. 

Planowane  zainwestowanie  i  zagospodarowanie  spowoduje  zmniejszenie  powierzchni

uprawnych. Na części terenu objętego zmianą Studium występują grunty rolne klasy IIIa

oraz IIIb, które wymagają uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych na

cele nierolnicze w związku z zamiarem przeznaczenia ich na cele budowlane.

10. Kierunki i zasady kształtowania rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej.

Na  terenach  objętych  zmianą  Studium  nie  wskazano  obszarów  przeznaczonych  do

zalesienia.

11. Obszary narażone na niebezpieczeństwo powodzi i osuwania się mas ziemnych.

Na  obszarze  objętym  zmianą  Studium  nie  występują  obszary  narażone  na

niebezpieczeństwo powodzi i osuwania się mas ziemnych. 

12. Obiekty lub obszary, dla których wyznacza się w złożu kopaliny filar ochronny.

Na obszarze  objętym  zmianą  Studium nie  wyznacza  się  obiektów,  ani  obszarów dla

których należałoby w złożu kopaliny wyznaczyć filar ochronny. 

13. Obszary  pomników  zagłady  i  stref  ochronnych  oraz  obowiązujące  na  nich

ograniczenia prowadzenia działalności gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy

z dnia 7 maja 1999 r.  o ochronie terenów byłych hitlerowskich obozów zagłady

(Dz. U. z 1999 r. Nr 41, poz. 412 z późn. zm.)

Na obszarze objętym zmianą Studium nie występują obszary pomników zagłady i stref

ochronnych,  dla  których  obowiązują  ograniczenia  prowadzenia  działalności

gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenów

byłych hitlerowskich obozów zagłady.

14. Obszary wymagające przekształceń, rehabilitacji lub rekultywacji.

Na obszarze objętym zmianą Studium nie występują tereny wymagające przekształceń,

rehabilitacji lub rekultywacji. 

15. Granice terenów zamkniętych i ich stref ochronnych.
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Tereny  zamknięte  na  terenie  gminy  Września   obejmują  tereny  zamknięte  kolejowe

wzdłuż linii kolejowej nr 281 (Chojnice – Oleśnica), wyznaczone na podstawie przepisów

odrębnych.  Zgodnie  z  ustawą  o  planowaniu  i  zagospodarowaniu  przestrzennym

kształtowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenach zamkniętych nie należy

do zadań własnych gminy.

Wykaz działek  uznanych  za tereny zamknięte  może ulec  zmianom w wyniku  decyzji

właściwego Ministra. Przy opracowaniu planów miejscowych należy wziąć pod uwagę

ewentualne zmiany w obowiązującym wykazie terenów zamkniętych, co nie spowoduje

nieważności Studium w tym zakresie.

Studium  nie  wyznacza  stref  ochronnych  od  terenów  zamkniętych,  ponieważ  nie

zgłoszono  potrzeby  ich  uwzględnienia.  W  Studium  zakłada  się  jednak  możliwość

wprowadzenia takich stref -  bez zmiany Studium w tym zakresie,  o ile  przewidywane

zagospodarowanie przestrzenne nie będzie kolidowało z zasadami przyjętymi w strefie.

16. Inne  obszary  problemowe,  w  zależności  od  uwarunkowań  i  potrzeb

zagospodarowania występującego w gminie.

Na obszarze objętym zmianą Studium nie występują.

17. Uzasadnienie zawierające objaśnienia przyjętych rozwiązań oraz synteza ustaleń

zmiany Studium.

Zmiana  Studium  dotyczy  terenów,  położonych   pomiędzy  miejscowościami  Chociczą

Małą i Obłaczkowem. Wprowadzenie zmian w studium podyktowane jest koniecznością

jego aktualizacji.

Przewodniczący Rady Miejskiej we Wrześni

/-/ Waldemar Grześkowiak
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Opracowanie: Zmiana studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania

przestrzennego miasta i gminy Września składa się z:

1) części tekstowej, obejmującej opis zmiany studium,

2) części graficznej, składającej się z rysunku zmiany studium w skali

1 ;50 000 oraz rysunku studium obejmującego całą Gminę w skali

1:10000.

Spis treści :

I.    Zmiana studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego

miasta i gminy Września, wraz z rysunkiem w skali 1:50 000; 1:10 000 i

załącznikami nr 1-11.

II.    Dyspozycje ogólne.

l. Zmiana studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego

miasta i gminy Września.

1. Zmiana studium obejmująca działki w rejonie ulicy Daszyńskiego we Wrześni.

1.1.Zmienia się funkcję fragmentu terenu, obejmującego działkę oznaczoną

numerem ewidencyjnym gruntu 922/4 z funkcji produkcyjnej, na funkcję

zabudowy usługowo - handlowej.

1.2. Przedmiotowy teren zmiany funkcji, położony we Wrześni, obejmujący działkę

oznaczoną numerem ewidencyjnym gruntu 922/4 oznacza się na rysunku -

„Zmiana studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego

miasta i gminy Września", stanowiącym załącznik nr 1 - symbolem U.

1.3. Ogólną dyspozycję przestrzenną i zagospodarowanie terenu oznaczonego

symbolem U określa się wg obowiązującego Studium uwarunkowań i kierunków

zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Września następująco:

a) przeznaczenie terenu pod zabudowę usługowo - handlową:

- na terenie oznaczonym symbolem U umożliwia się dodatkowo prowadzenie

działalności produkcyjnej o niewielkiej uciążliwości, która mieści się w granicach

własnej działki.

b) powiązania komunikacyjne:

- obsługa komunikacyjna terenu poprzez istniejącą ulicę Daszyńskiego ,

c) wyposażenie w infrastrukturę w powiązaniu z miejskim infrastruktury

technicznej.
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1.4. W rejonie ul. Daszyńskiego we Wrześni dz. Nr 922/4 zaleca się prawo

użytkowania gruntu w zakresie eksploatacji i usuwania awarii na rzecz właściciela

istniejących urządzeń infrastruktury technicznej tj P.W. i K. Sp. z o.o. we Wrześni

(przewód tłoczny kanalizacji sanitarnej 90 mm). 

2. Zmiana stadium obejmująca działki w rejonie ulicy Wrocławskiej i Przemysłowej

we Wrześni.

2.1.Zmienia się funkcję fragmentu terenu, obejmującego działkę oznaczoną

numerem ewidencyjnym gruntu 3692/10 z funkcji produkcyjnej, na funkcję

zabudowy usługowo - handlowej.

2.2. Przedmiotowy teren zmiany funkcji, położony we Wrześni, obejmujący działkę

oznaczoną numerem ewidencyjnym gruntu 3692/10 oznacza się na rysunku -

„Zmiana studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego

miasta i gminy Września", stanowiącym załącznik nr 1 - symbolem U.

2.3. Ogólną dyspozycję przestrzenną i zagospodarowanie terenu oznaczonego

symbolem U określa się wg obowiązującego Studium uwarunkowań i kierunków

zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Września następująco;

a) przeznaczenie terenu pod zabudowę usługowo - handlową:

- na terenie oznaczonym symbolem U umożliwia się dodatkowo prowadzenie

działalności produkcyjnej o niewielkiej uciążliwości, która mieści się w granicach

własnej działki.

b) powiązania komunikacyjne:

- obsługa komunikacyjna terenu poprzez istniejącą ul. Wrocławską,

c)    wyposażenie w infrastrukturę w powiązaniu z miejskim infrastruktury

technicznej,

3. Zmiana studium obejmująca działki w rejonie ulicy Sikorskiego i Kościuszki we

Wrześni.

3.1. Zmienia się funkcję fragmentu terenu, obejmującego działkę oznaczoną

numerem ewidencyjnym gruntu 3798/1, 3798/3, 3798/4 z funkcji produkcyjnej, na

funkcję zabudowy usługowo - handlowej.

3.2. Przedmiotowy teren zmiany funkcji, położony we Wrześni, obejmujący działki
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oznaczone numerem ewidencyjnym gruntu 3798/1, 3798/3, 3798/4 oznacza się

na rysunku - „Zmiana studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania

przestrzennego miasta i gminy Września", stanowiącym załącznik nr 1 A-

symbolem U.

3.3. Ogólną dyspozycję przestrzenną i zagospodarowanie terenu oznaczonego

symbolem U określa się wg obowiązującego Studium uwarunkowań i kierunków

zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Września następująco:

a) przeznaczenie terenu pod zabudowę usługowo - handlową:

- na terenie oznaczonym symbolem U umożliwia się dodatkowo prowadzenie

działalności produkcyjnej o niewielkiej uciążliwości, która mieści się w granicach

własnej dziatki.

b) powiązania komunikacyjne:

- obsługa komunikacyjna terenu poprzez istniejące ul. Sikorskiego i Kościuszki,

c)  wyposażenie w infrastrukturę w powiązaniu z miejskim systemem

infrastruktury technicznej.

4. Zmiana studium obejmująca działki w rejonie ulicy Szkolnej i Kosynierów we

Wrześni.

4.1.Zmienia się funkcję fragmentu terenu, obejmującego działkę oznaczoną

numerem ewidencyjnym gruntu 1080/1, 1080/2, 1075/3 z funkcji zieleni miejskiej.

na funkcję aktywizacji gospodarczej.

4.2. Przedmiotowy teren zmiany funkcji, położony we Wrześni, obejmujący działki

oznaczone numerem ewidencyjnym gruntu 1080/1, 1080/2, 1075/3 oznacza się

na rysunku - „Zmiana studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania

przestrzennego miasta i gminy Września", stanowiącym załącznik nr 3 -

symbolem AG.

4.3. Ogólną dyspozycję przestrzenną i zagospodarowanie terenu oznaczonego

symbolem AG okreśia się wg obowiązującego Studium uwarunkowań i kierunków

zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Września następująco:

a) przeznaczenie terenu pod aktywizacje gospodarczą;

- na terenie oznaczonym symbolem U umożliwia się dodatkowo prowadzenie

działalności produkcyjnej, usługowej o uciążliwości, która mieści się w

granicach własnej działki.

–––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––
Id: 9F33F11B-1F68-407D-813D-E5A4DC7B1CF7. Podpisany Strona 252



5

b) powiązania komunikacyjne:

- obsługa komunikacyjna terenu poprzez istniejące ul. Szkolnej i Kosynierów,

c)  wyposażenie w infrastrukturę w powiązaniu z miejskim infrastruktury

technicznej.

5. Zmiana studium obejmująca działki w rejonie ulicy Czerniejewskiej oraz ul.

Wrzosowej i Kościelnej we Wrześni.

5.1.Zmienia się funkcję fragmentu terenu, z funkcji rolniczej, na funkcję zabudowy

mieszkaniowej.

5.2. Przedmiotowy teren zmiany funkcji, położony we Wrześni, w rejonie ulicy

Czerniejewskiej oraz ul. Wrzosowej i Kościelnej oznacza się na rysunku -

„Zmiana studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego

miasta i gminy Września", stanowiącym załącznik nr 2 - symbolem M.

5.3. Ogólną dyspozycję przestrzenną i zagospodarowanie terenu oznaczonego

symbolem M określa się wg obowiązującego Studium uwarunkowań i kierunków

zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Września następująco:

a) przeznaczenie terenu pod zabudowę mieszkaniową wolnostojącą,

- na terenie oznaczonym symbolem M umożliwia się dodatkowo prowadzenie

działalności usługowej o niewielkiej uciążliwości, która mieści się w granicach

własnej działki.

b) powiązania komunikacyjne:

- obsługa komunikacyjna terenu poprzez istniejący układ komunikacyjny lub

nowoprojektowany w zależności od potrzeb,

c)   wyposażenie w infrastrukturę w powiązaniu z miejskim infrastruktury

technicznej.

5.4. W rejonie ul. Wrzosowej i Kościelnej we Wrześni zaleca się prawo

użytkowania gruntu w zakresie eksploatacji i usuwania awarii na rzecz

właściciela istniejących urządzeń infrastruktury technicznej tj P.W. i K. Sp. z o.o.

we Wrześni (sieci kanalizacji sanitarnej grawitacyjnej 250 mm i 1000 mm).
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6. Zmiana studium obejmująca działki w rejonie ulicy Czerniejewskiej i torów PKP

Jarocin-Gniezno.

6.1. Zmienia się funkcję fragmentu terenu, obejmującego działki w rejonie ulicy

Czerniejewskiej i torów PKP Jarocin-Gniezno z obszaru rolniczej przestrzeni

produkcyjnej, na funkcję zabudowy usługowej.

6.2. Przedmiotowy teren zmiany funkcji, położony we Wrześni, oznacza się na

rysunku - „Zmiana studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania

przestrzennego miasta i gminy Września", stanowiącym załącznik nr 1 -

symbolem U.

6.3. Ogólną dyspozycję przestrzenną i zagospodarowanie terenu oznaczonego

symbolem U określa się wg obowiązującego Studium uwarunkowań i kierunków

zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Września następująco;

a) przeznaczenie terenu pod zabudowę usługową;

- na terenie oznaczonym symbolem U umożliwia się dodatkowo prowadzenie

działalności związanej z rekreacją i wypoczynkiem.

b)powiązania komunikacyjne:

-obsługa komunikacyjna terenu z ul. Czerniejewskiej w nowoprojektowany

układ komunikacyjny,

c)   wyposażenie w infrastrukturę w powiązaniu, z miejskim infrastruktury

technicznej.

6.4. W rejonie ul. Czerniejewskiej i torów PKP Jarocin - Gniezno zaleca się

wprowadzenia prawa użytkowania gruntu w zakresie eksploatacji i usuwania

awarii na rzecz właściciela istniejących urządzeń infrastruktury technicznej tj P.W.

i K. Sp. z o.o. we Wrześni (sieć wodociągowa 80 mm).

7. Zmiana studium obejmująca działki w rejonie drogi DK 259 i torów PKP

Jarocin-Gniezno.

7.1. Zmienia się funkcję fragmentu terenu, obejmującego działki w rejonie drogi DK

259 i torów PKP Jarocin-Gniezno z obszaru przeznaczonego pod rozwój stref

produkcyjnych i tereny zalesień, na funkcję aktywizacji gospodarczej.

7.2. Przedmiotowy teren zmiany funkcji, oznacza się na rysunku - „Zmiana studium
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uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy

Września", stanowiącym załącznik nr 3B - symbolem AG.

7.3. Ogólną dyspozycję przestrzenną i zagospodarowanie terenu oznaczonego

symbolem U określa się wg obowiązującego Studium uwarunkowań i kierunków

zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Września następująco:

a) przeznaczenie terenu pod aktywizacje gospodarczą,

- na terenie oznaczonym symbolem AG umożliwia się dodatkowo prowadzenie

działalności usługowej.

b) powiązania komunikacyjne;

- obsługa komunikacyjna terenu z drogi DK 259 w nowoprojektowany układ

komunikacyjny,

c) wyposażenie w infrastrukturę w powiązaniu z miejskim infrastruktury

technicznej.

7.4. Dla nieruchomości położonych w rejonie drogi DK 259 zaleca się

wprowadzenie prawa użytkowania gruntu w zakresie eksploatacji i usuwania

awarii na rzecz właściciela istniejących urządzeń infrastruktury technicznej

(przewód tłoczny kanalizacji sanitarnej 160 mm).

8. Zmiana studium obejmująca działki w rejonie ulicy Juliusza Słowackiego, drogi

Bierzglin - Gutowo Małe i torów PKP.

8.1. Zmienia się funkcję fragmentu terenu, obejmującego działki w rejonie ulicy

Juliusza Słowackiego, drogi Bierzglin - Gutowo Małe i torów PKP Jarocin-

Gniezno z obszaru rolniczej przestrzeni produkcyjnej i terenów przeznaczonych

pod zalesienie oraz obszaru przeznaczonego pod rozwój jednostek osadniczych,

na funkcję zabudowy usługowej i aktywizacje gospodarczą.

8.2. Przedmiotowy teren zmiany funkcji, oznacza się na rysunku - „Zmiana studium

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy

Września", stanowiącym załącznik nr 3A - symbolem U; AG.

8.3. Ogólną dyspozycję przestrzenną i zagospodarowanie terenu oznaczonego

symbolem U określa się wg obowiązującego Studium uwarunkowań i kierunków

zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Września następująco:

a) przeznaczenie terenu pod zabudowę usługową,

b) obsługa   komunikacyjna   terenu   poprzez   nowoprojektowany   układ
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komunikacyjny,

c)wyposażenie w infrastrukturę w powiązaniu z miejskim i gminnym systemem

infrastruktury technicznej.

8.3.0gó!ną dyspozycję przestrzenną i zagospodarowanie terenu oznaczonego

symbolem AG określa się wg obowiązującego Studium uwarunkowań i kierunków

zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Września następująco:

a) przeznaczenie terenu pod działalność gospodarczą,

b) obsługa   komunikacyjna   terenu   poprzez   nowoprojektowany   układ

komunikacyjny, dla nieruchomości położonych w rejonie ui. Sikorskiego -

droga do Bierzglinka zaleca się wprowadzenie służebności drogi dojazdowej,

c) wyposażenie w infrastrukturę w powiązaniu z miejskim i gminnym systemem

infrastruktury technicznej. Zaleca się opracowanie projekt na wyznaczenie

nowej strefy ochronnej oddziaływania oczyszczalni ścieków na środowisko.

8.4. Dla nieruchomości położonych w rejonie ul. Słowackiego zaleca się

wprowadzenie prawa użytkowania gruntu w zakresie eksploatacji i usuwania

awarii na rzecz właściciela istniejących urządzeń infrastruktury technicznej tj P.W.

i K. Sp. z o.o. we Wrześni (przewody tłocznej kanalizacji sanitarnej 200, 400 i 800

mm). Dla nieruchomości położonych w rejonie ul. Sikorskiego - droga do

Bierzglinka zaleca się wprowadzenie prawa użytkowania gruntu w zakresie

eksploatacji i usuwania awarii na rzecz właściciela istniejących urządzeń

infrastruktury technicznej tj P.W. i K. Sp. z o.o. we Wrześni.

9. Zmiana studium obejmująca działki w rejonie ulicy Objazdowej.

9.1. Zmienia się funkcję fragmentu terenu, obejmującego działki w rejonie ulicy

Objazdowej z obszaru rolniczej przestrzeni produkcyjnej, na funkcję aktywizacji

gospodarczej.

9.2. Przedmiotowy teren zmiany funkcji, oznacza się na rysunku - „Zmiana studium

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy

Września", stanowiącym załącznik nr 3 - symbolem AG.

9.3. Ogólną dyspozycję przestrzenną i zagospodarowanie terenu oznaczonego

symbolem AG określa się wg obowiązującego Studium uwarunkowań i kierunków
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zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Września następująco:

a) przeznaczenie terenu pod aktywizacje gospodarczą,

b) obsługa komunikacyjna terenu z ul. Objazdowej poprzez nowoprojektowany

układ komunikacyjny,

c) wyposażenie w infrastrukturę w powiązaniu z miejskim i gminnym systemem

infrastruktury technicznej.

10. Zmiana stadium obejmująca działki w rejonie ulicy Objazdowej i Juliusza

Słowackiego i Kaliskiej.

10.1. Zmienia się funkcję fragmentu terenu, obejmującego obszar rejonie ulicy

Objazdowej i Juliusza Słowackiego i Kaliskiej z funkcji produkcyjnej, na funkcję

zabudowy usługowej.

10.2. Przedmiotowy teren zmiany funkcji oznacza się na rysunku - „Zmiana studium

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy

Września", stanowiącym załącznik nr 4, 4A - symbolem U.

10.3. Ogólną dyspozycję przestrzenną i zagospodarowanie terenu oznaczonego

symbolem U określa się wg obowiązującego Studium uwarunkowań i kierunków

zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Września następująco;

a) przeznaczenie terenu pod zabudowę usługową:

- na terenie oznaczonym symbolem U umożliwia się dodatkowo prowadzenie

działalności produkcyjnej o niewielkiej uciążliwości, która-mieści się w granicach

własnej działki.

b) powiązania komunikacyjne:

- obsługa komunikacyjna terenu poprzez istniejące ulice,

c) wyposażenie w infrastrukturę w powiązaniu z miejskim systemem infrastruktury

technicznej.

11. Zmiana studium obejmująca działki w Bierzglinku.

11.1.Zmienia się funkcję fragmentu terenu, z funkcji rolniczej i przeznaczonej pod

zalesienie, na aktywizacji gospodarczej z usługami oraz z funkcji rolniczej na

zabudowę mieszkaniową.

11.2.Przedmiotowe tereny zmiany funkcji, położone w Bierzglinku, oznacza się na
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rysunku - „Zmiana studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania

przestrzennego miasta i gminy Września", stanowiącym załącznik nr 5 -

symbolem U, w obrębie nieruchomości o nr ewid. 129/5 symbolem AG/U.

11.3. Ogólną dyspozycję przestrzenną i zagospodarowanie terenu oznaczonego

symbolem AG/U określa się wg obowiązującego Studium uwarunkowań i

kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Września

następująco:

a) przeznaczenie terenu pod aktywizację gospodarczą,

- na terenie oznaczonym symbolem U umożliwia się dodatkowo prowadzenie

działalności usługowej.

b) obsługa komunikacyjna terenu poprzez istniejący układ komunikacyjny i

nowoprojektowany w zależności od potrzeb,

c) wyposażenie w infrastrukturę w powiązaniu z wiejskim systemem infrastruktury

technicznej, zaleca się wyznaczenie nowych terenów na lokalizację

infrastruktury technicznej.

12. Zmiana stadium obejmująca działki położone w Nowym Folwarku, Bierzglinie,

Białeżycach.

12.1. Zmienia się funkcję fragmentu terenów, z funkcji rolniczej, na funkcję zabudowy

mieszkaniowej.

12.2. Przedmiotowe tereny zmiany funkcji, oznacza się na rysunku - „Zmiana studium

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy

Września", stanowiącym załącznik nr 6, 6A, 6B - symbolem M, MU.

12.3. Ogólną dyspozycję przestrzenną i zagospodarowanie terenu oznaczonego

symbolem M określa się wg obowiązującego Studium uwarunkowań i kierunków

zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Września następująco:

a) przeznaczenie terenu pod zabudowę mieszkaniową wolnostojącą,

b) obsługa komunikacyjna terenu o nr ewid. 23/8 z drogi DP 408 Września -

Czerniejewo, terenu o nr ewid. 43/11 z ul. Mostowej, 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 nieruchomości o nr ewid. 139/59 i 139/74 i nieruchomości o nr

ewid. 37/3 - droga gminna,

12.4. Na terenie oznaczonym symbolem MU umożliwia się dodatkowo prowadzenie
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działalności usługowej.

13. Zmiana studium obejmująca działki położone w Słomowie, Przyborkach,

Kaczanowie, Bierzglinku, Gutowie Małym, Psary Polskie, Psary Małe,

Białężycach.

13.1. Zmienia się funkcję fragmentu terenów, z funkcji rolniczej, na funkcję zabudowy

mieszkaniowej, funkcję zabudowy mieszkaniowej z usługami i aktywizacją

gospodarczą.

13.2. Przedmiotowe tereny zmiany funkcji, oznacza się na rysunku - „Zmiana studium

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy

Września", stanowiącym załącznik nr 7 - symbolem M, M/U/AG.

13.3. Ogólną dyspozycję przestrzenną i zagospodarowanie terenu oznaczonego

symbolem M określa się wg obowiązującego Studium uwarunkowań i kierunków

zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Września następująco:

a) przeznaczenie   terenu   pod   zabudowę   mieszkaniową jednorodzinną

wolnostojącą,

b) obsługa komunikacyjna:

- terenu o nr ewid. 103/4 w Słomowie z drogi KDP 444 i KDG(L),

- terenu o nr ewid. 227/7 i 227/10 w Kaczanowie z ul. Gospodarskiej,

- terenu o nr ewid. z drogi DP448,

- terenu w Gutowie Małym z drogi Bierzglin -Gutowo Małe,

- terenu w Psarach Polskich z drogi DP408,

- terenu w Psarach Polskich z drogi gminnej,

- terenu w Przyborkach z drogi gminnej,

- terenu w Psarach Małych z drogi gminnej,

- terenu w Kaczanowie z drogi gminnej,

13.4. Ogólną dyspozycję przestrzenną i zagospodarowanie terenów położonych w

Przyborkach, Bierzglinku, Białężycach , Gutowie Małym oznaczonych symbolem

M/U/AG określa się wg obowiązującego Studium uwarunkowań i kierunków

zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Września następująco:

a) przeznaczenie terenu pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną z usługami i

handlem, na terenie oznaczonym symbolem M/U/AG umożliwia się dodatkowo

prowadzenie działalności gospodarczej.
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- obsługa komunikacyjna terenu w Przyborkach z ul. Paderewskiego, dla

terenu w Bierzglinku z ul Bukowej i drogi DP455, terenu w Psarach Małych

z drogi gminnej,

14. Zmiana studium obejmująca działki w Psarach Małych, Chociczy Wielkiej,

Sokołowie, Białężycach, Obłaczkowie, Węgierkach, Marzeninie, Nowej Wsi

Królewskiej.

14.1 .Zmienia się funkcję fragmentu terenu, z obszaru rolniczej przestrzeni

produkcyjnej, infrastruktury technicznej, terenów mieszkaniowych na funkcję

aktywizacji gospodarczej.

14.2.Przedmiotowy teren zmiany funkcji, oznacza się na rysunku - „Zmiana studium

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy

Września", stanowiącym załącznik nr 8 - symbolem AG.

14.3.Ogólną dyspozycję przestrzenną i zagospodarowanie terenu oznaczonego

symbolem AG określa się wg obowiązującego Studium uwarunkowań i kierunków

zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Września następująco:

a) przeznaczenie terenu pod aktywizacje gospodarczą,

b) obsługa komunikacyjna;

- terenu w Psarach Małych z drogi gminnej,

- terenu w Chociczy Wielkiej z drogi Chocicza Wielka - Osiedle Leśne -

Września,

- terenu w Sokołowie z drogi gminnej, KDK 15(GP), KDP 446(Z),

- terenu w Sokołowie z ul. Sportowej,

- terenu w Białężycach z drogi

- terenu w Białężycach i Obłaczkowie poprzez drogi serwisowe z drogi

wojewódzkiej nr435,

- terenu w Węgierkach z drogi,

- terenu w Marzeninie z drogi,

- terenu w Nowej Wsi Królewskiej z drogi.
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15. Zmiana studium obejmująca tereny położone w Psarach Małych i obejmująca

obwodnicę Wrześni.

15.1. Zmienia się funkcję fragmentu terenów, z funkcji rolniczej, na tereny

komunikacji.

15.2. Przedmiotowe tereny zmiany funkcji, oznacza się na rysunku - „Zmiana studium

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy

Września", stanowiącym załącznik nr 9 - symbolem K, KD.

15.3. Ogólną dyspozycję przestrzenną i zagospodarowanie terenu oznaczonego

symbolem K, KD określa się następująco:

a) przeznaczenie terenu pod komunikacje:

- teren drogi gminnej Września ~ Psary Małe

- obwodnica Wrześni - droga klasy GP

16. Zmiana studium obejmująca działki położone w miejscowości Bardo.

16.1. Zmienia się funkcję fragmentu terenów, z funkcji rolniczej i przeznaczonej pod

zalesienie, na teren gminnego składowiska odpadów .

16.2. Przedmiotowy teren zmiany funkcji, oznacza się na rysunku - „Zmiana studium

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy

Września", stanowiącym załącznik nr 10 - symbolem NU.

17. Zmiana studium obejmująca działki położone w Kaczanowie.

17.1. Zmienia się funkcję fragmentu terenów, z funkcji rolniczej, na teren usług

oświaty.

17.2. Przedmiotowy teren zmiany funkcji, oznacza się na rysunku - „Zmiana studium

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy

Września", stanowiącym załącznik nr 11 - symbolem U.

II. Dyspozycje Ogólne ;

1. Dla terenów objętych zmianą studium i oznaczonych symbolami - M; M/U; M/U/AG;

ustala się obowiązek opracowania miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego.

2. Wielkość   i   intensywność  zabudowy   dziatek  określi   miejscowy  plan
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zagospodarowania przestrzennego.

3. Uwarunkowania rozwoju i kierunki zagospodarowania nie ujęte niejszą zmianą winny

być regulowane wg dokumentu podstawowego tj. „Studium uwarunkowań i

kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Września".

4. Zaleca się rezerwację wzdłuż istniejących pasów drogowych terenu niezbędnego dla

celów modernizacji dróg o szerokości uwzględniającej ochronę użytkowników dróg i

terenu przyległego przed wzajemnym niekorzystnym oddziaływaniem

( zgodnie z art. 35 ustawy o drogach publicznych ), szerokość tych pasów powinna

być zgodna z normami wynikającymi z Rozporządzenia MTiGM w sprawie warunków

technicznych, jakim powinny odpowiadać drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U.

Nr 43 z 14 maja 1999 r.);

5.   Urządzenia infrastruktury technicznej należy lokalizować poza pasem drogowym

(zgodnie z art. 39 Ustawy z dnia 21 marca 1985 roku o drogach publicznych);

5. Przy opracowywaniu planów miejscowych należy uwzględnić strefy ochronne od

istniejących rurociągów magistralnych.

6. Komunikacja odbywać się będzie poprzez sieć dróg zbierających ruch lokalny,

włączających się do dróg powiatowych lub gminnych;

7. Lokalizację obiektów działalności gospodarczej o nasilonej intensywności ruchu i

zwartych osiedli mieszkaniowych znajdujących się w pobliżu dróg powiatowych,

należy uzgodnić na etapie wydawania warunków zabudowy z ZDP;

8. Września zapewnia zaopatrzenie w wodę do picia za pośrednictwem własnego

przedsiębiorstwa „Przedsiębiorstwo Wodociągów i Kanalizacji w Wrześni Sp. z o. o.,

ul. Miłosławska 8, korzystającej z ujęć o łącznej liczbie 32 tysiące, w tym miasto 18

tyś. wieś 14 tyś. Na terenie miasta woda pitna dostarczana jest 99% mieszkańców.

Pozostali mieszkańcy korzystają za studzien przydomowych.

Jakość wody do picia jest kontrolowana przez Powiatową Stację Sanitarno-

Epidemiologiczną. Raporty sporządzane przez tę stację wskazują, że jakość wody

jest przydatna do picia okresowo, warunkowo ze względu na nieznaczne

przekroczenie ilości manganu w wodzie. Obecnie Stacja Uzdatniania Wody we

Wrześni jest po modernizacji i złoże filtracyjne jest w trakcie wypracowywania.

9. Września posiada system kanalizacji sanitarnej, z którego korzysta 76%

mieszkańców miasta i 0% mieszkańców wsi. Na dzień dzisiejszy do Oczyszczalni

Ścieków we Wrześni nie dopływają ścieki z terenów wiejskich. Wieś Sokołowo

posiada własną oczyszczalnie ścieków, która obsługuje 600 mieszkańców. Łącznie z
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sieci kanalizacji korzysta 53% mieszkańców, 47% mieszkańców odprowadza ścieki

do szamb i oczyszczalni przydomowych. Ścieki wytwarzane przez pozostałych są

odprowadzane do wód i / lub gruntu bez oczyszczania.

Miasto posiada oczyszczalnię ścieków o wielkości 41690 RLM. Do oczyszczalni

dopływają ścieki od 22100 mieszkańców. Oczyszczalnia może przyjąć dodatkowo

ścieki o ładunku odpowiadającym 29175 RLM.

Odbiór ścieków oczyszczonych - rzeka Września. Odbiornik (odbiorniki) ścieków

nieczyszczonych.
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Załącznik Nr 3 

do Uchwały Nr XXIV/224/2021

Rady Miejskiej we Wrześni 

z dnia 28 maja 2021 r.

ROZSTRZYGNIĘCIE

RADY MIEJSKIEJ WE WRZEŚNI

w sprawie rozpatrzenia  uwag  wniesionych  do  projektu  zmiany  Studium  uwarunkowań  i  kierunków

zagospodarowania  przestrzennego  Miasta  i  Gminy  Września  –  część  H wyłożonego  do

publicznego wglądu.

Na podstawie art. 12 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741) oraz rozstrzygnięcia Burmistrza Miasta i Gminy Września w sprawie rozpatrzenia uwag

wniesionych do projektu  zmiany Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta

i Gminy Września – część H wraz z  prognozą oddziaływania na środowisko, podczas wyłożenia do publicznego

wglądu w dniach  od 26 lutego  2021 r.  do 19 marca  2021 r.  oraz  w okresie  ich składania  wyznaczonym do dnia

12 kwietnia 2021 r., Rada Miejska we Wrześni rozstrzyga, co następuje:

1. Uwaga złożona przez: Stowarzyszenie Projekt Września:

a) nieruchomość, której dotyczy uwaga: dz. nr ewid. 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, obręb Chocicza Mała, gm. Września,

b) treść uwagi: na stronie 10 Załącznika nr 2 wskazano, że obszar położony w miejscowości Chocicza

Mała jest  między innymi przeznaczony pod projektowaną linię kolejową KK 300 km/h [Studium

Trasy dla prędkości 300 km/h na odcinku Warszawa - Łódź - Poznań - granica Państwa, Centralne

Biuro Studiów i Projektów „Kolprojekt", Warszawa 1993] – należy zweryfikować, czy projekt ten

został całkowicie zarzucony,

c) rozstrzygnięcie: uwaga nieuwzględniona,

d) uzasadnienie: zgodnie  z  aktualnie  obowiązującym  Planem  zagospodarowania  przestrzennego

województwa wielkopolskiego w granicach miasta i gminy Września nie przewiduje się lokalizacji

planowanej linii Kolei Dużych Prędkości.

2. Uwaga złożona przez: Stowarzyszenie Projekt Września:

a) nieruchomość,  której  dotyczy  uwaga: dz.  nr  ewid.  940/3,  940/4,  obręb  miasta  Września,

gm. Września,

b) treść uwagi: na stronie 12 Załącznika nr 2 wskazano, że „obszar położony we Wrześni (dz. nr 940/3,

940/4, obręb miasta Września, gm. Września) – ze względu na istniejący sposób zagospodarowania

terenu  (teren  dworca  autobusowego)  zasadne  jest  wprowadzenie  funkcji  terenów  zabudowy

usługowej  (U10)"  –  należy  rozważyć  usytuowanie  dworca  autobusowego  na  terenie  dworca

kolejowego, dzięki czemu stworzy się węzeł przesiadkowy z prawdziwego zdarzenia,

c) rozstrzygnięcie: uwaga nieuwzględniona,

d) uzasadnienie: celem  zmiany  studium  w  przedmiotowym  zakresie  jest  rozszerzenie  możliwości

inwestycyjnych  terenu  dworca  autobusowego  o  inne  funkcje  usługowe.  Obszar  objęty  zmianą

studium nie obejmuje terenu istniejącego dworca kolejowego.
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3. Uwaga złożona przez: Stowarzyszenie Projekt Września:

a) nieruchomość,  której  dotyczy  uwaga: dz.  nr  ewid.  84/14  cz.,  108/9  cz.,  obręb  Przyborki,  gm.

Września,

b) treść uwagi: na stronie 13 Załącznika nr 2 wskazano, że „obszar położony w miejscowości Przyborki

(dz. nr 84/14 cz., 108/9 cz., obręb Przyborki, gm. Września) - ze względu na istniejący charakter

istniejących  gruntów  leśnych  włączonych  w  granice  działek  budowlanych,  faktyczny  brak

drzewostanu  w  wyniku  nawałnicy  oraz  sposób  zagospodarowania  terenów  sąsiednich  na  cele

zabudowy  mieszkaniowej  zasadne  jest  wprowadzenie  funkcji  terenów  zabudowy  mieszkaniowej

(MN10)" – wskazujemy, że należy rozważyć odtworzenie w tym miejscu drzewostanu wysokiego

składającego się z rodzimych gatunków, stąd proponujemy w tym miejscu zmianę na zieleń parkową.

Tym samym nie będzie to już grunt leśny, ale pojawi się możliwość urządzenia terenu według swoich

potrzeb z zachowaniem użyteczności przyrodniczej tego terenu,

c) rozstrzygnięcie: uwaga nieuwzględniona,

d) uzasadnienie: celem  zmiany  studium  w  przedmiotowym  zakresie  jest  ustalenie  przeznaczenia

zgodnie z aktualnym sposobem zagospodarowania i użytkowania terenów zabudowy mieszkaniowej.

Przedmiotowe grunty leśne położone są w granicach działek stanowiących własność prywatną.

4. Uwaga złożona przez: Stowarzyszenie Projekt Września:

a) nieruchomość, której dotyczy uwaga: 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, obręb Chocicza Mała, gm. Września,

b) treść uwagi: na stronie 13 Załącznika nr 2 wskazano, że „obszar położony w miejscowości Chocicza

Mała (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,

obręb Chocicza Mała, gm. Września) – ze względu na położenie terenów w bezpośrednim sąsiedztwie

istniejących  terenów  przeznaczonych  pod  działalność  produkcyjno-usługową  zasadne  jest

wprowadzenie  funkcji  terenów  zabudowy  produkcyjnej,  składów,  magazynów  i  usług  (P/U10)".

Wskazujemy, że należy również zachować występujące w tym miejscu torfowiska, bagna i oczka

wodne,

c) rozstrzygnięcie: uwaga nieuwzględniona,

d) uzasadnienie: ze  względu  na  aktualny  sposób  zagospodarowania  sąsiednich  terenów  obiektów

produkcyjnych, składów, magazynów i usług, w granicach których dokonano przebudowy urządzeń

melioracji  wodnych  brak  jest  uzasadnienia  dla  zachowania  istniejącego  rowu  melioracyjnego

i zbiornika wodnego w obecnej lokalizacji.

5. Uwaga złożona przez: Stowarzyszenie Projekt Września:

a) nieruchomość, której dotyczy uwaga: 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, obręb Chocicza Mała, gm. Września,

b) treść uwagi: na stronie 14 Załącznika nr 2 wskazano, że „w granicach obszarów objętych zmianą

Studium  nr  X  nie  występują  cieki  wodne.  Jedynie  przez  północną  część  obszaru  położonego

w miejscowości Chocicza Mała przepływa rów melioracyjny, przecinający niewielki zbiornik wodny"

–  wskazujemy,  że  ciek  wodny  przepływający  przez  obszar  Chociczy  Małej  ma  dość  starą

proweniencję; w związku z tym nie jest on typowym rowem melioracyjnym; należy ten aspekt zgłębić

i zastanowić się nad ewentualnym zachowaniem cieku wodnego; co więcej znajdujący się w pobliżu

park  dworski  w Chociczy  Małej  jest  wpisany do rejestru  zabytków (nr  rej.:  2061/A z 1.1986)  –

pochodzi on z końca XIX wieku i zgodnie z dokumentacją ewidencyjną wokół niego znajduje się

obszar ochrony powiązań widokowych; należy ten fakt wziąć pod uwagę przy pracach nad obecnym

studium,  jak  również  w  przyszłych  zmianach  studiów  należy  uwzględniać  kontekst  kulturowy,

historyczny i przyrodniczy danego obszaru,
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c) rozstrzygnięcie: uwaga nieuwzględniona,

d) uzasadnienie: ze  względu  na  aktualny   sposób  zagospodarowania  sąsiednich  terenów  obiektów

produkcyjnych, składów, magazynów i usług, w granicach których dokonano przebudowy urządzeń

melioracji wodnych brak jest uzasadnienia dla zachowania istniejącego rowu melioracyjnego. Projekt

zmiany  studium  został  zaopiniowany  przez  Wojewódzkiego  Konserwatora  Zabytków,  który  nie

wskazał dodatkowych warunków ochrony dla obiektów zabytkowych zlokalizowanych w sąsiedztwie

obszaru. Jednocześnie należy wskazać, że park we wsi Chocicza Mała wpisany do rejestru zabytków

chroniony jest na podstawie przepisów odrębnych oraz ustaleń obowiązującego miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego w miejscowościach Chocicza Wielka, Chocicza Mała, Białężyce,

Grzymysławice,  uchwalonego  Uchwałą  Nr  XXXIII/403/2014  Rady Miejskiej  we  Wrześni  z  dnia

10 czerwca 2014 r.

6. Uwaga złożona przez: Stowarzyszenie Projekt Września:

a) nieruchomość, której dotyczy uwaga: dz. nr 84/14 cz., 108/9 cz., obręb Przyborki, gm. Września;

dz. nr ewid. 17, 18 cz., obręb Psary Wielkie, gm. Września,

b) treść uwagi: na stronie 17 Załącznika nr 2 wskazano,  że „dla terenów zabudowy mieszkaniowej

i zagrodowej,  w  celu  realizacji  pełnego  zapotrzebowania,  dopuszcza  się  kształtowanie  nowej

zabudowy poza  obszarami  o w pełni  wykształconej  zwartej  strukturze  funkcjonalno-przestrzennej

w granicach  jednostek osadniczych  oraz poza obszarami przeznaczonymi w planach  miejscowych

pod zabudowę o maksymalnej powierzchni użytkowej zabudowy wynikającej z przeprowadzonego

bilansu terenów przeznaczonych pod zabudowę" – wskazujemy, że efektem dopuszczania zabudowy

mieszkaniowej  poza  obszarami  o  w  pełni  wykształconej  zwartej  strukturze  funkcjonalno-

przestrzennej  w  granicach  jednostek  osadniczych  będzie  jeszcze  większy  chaos  przestrzenny,

pogłębienie  zjawiska  suburbanizacji,  konfliktów  społecznych,  wzrostu  kosztów  dla  samorządu

i państwa, negatywne oddziaływanie na środowisko i tereny rolnicze, brak w przyszłości możliwości

lokalizowania strategicznych inwestycji drogowych i przemysłowych,

c) rozstrzygnięcie: uwaga nieuwzględniona,

d) uzasadnienie: przedstawione  wytyczne  określania  kierunków  zmian  w  strukturze  przestrzennej

gminy  oraz  w  przeznaczeniu  terenów  wynikają  wprost  z  założeń  przyjętych  na  potrzeby

przygotowania  bilansu  terenów  przeznaczonych  pod  zabudowę  w  zakresie  określenia

zapotrzebowania na nową zabudowę.

7. Uwaga złożona przez: Stowarzyszenie Projekt Września:

a) nieruchomość,  której  dotyczy  uwaga: dz.  nr  ewid.  940/3,  940/4,  obręb  miasta  Września,

gm. Września,

b) treść uwagi: na stronie 23 Załącznika nr 2 wskazano, że „dla terenu Września (dz. nr 940/3, 940/4,

obręb miasta Września, gm. Września) – oznaczony na załączniku graficznym symbolem „U10", na

którym określa się między innymi następujące kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz

użytkowania terenów: maksymalna wysokość zabudowy: 12 m, minimalny wskaźnik powierzchni

biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni działki lub terenu: 10%" – wnosimy o maksymalną

wysokość zabudowy do 8 m oraz zwiększenie powierzchni biologicznie czynnej do 20%,

c) rozstrzygnięcie: uwaga nieuwzględniona,

d) uzasadnienie: przyjęte  kierunki  i  wskaźniki  dotyczące  zagospodarowania  oraz  użytkowania

przedmiotowego  terenu  wynikają  z  ustaleń  miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego

obowiązującego dla sąsiednich terenów zabudowy usługowej.
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8. Uwaga złożona przez: Stowarzyszenie Projekt Września:

a) nieruchomość, której dotyczy uwaga: dz.  nr ewid. 135/2, 132, 133, 131/2, 131/3, 131/4, 131/5,

131/6, 131/7, 131/8, 345, 130, obręb Obłaczkowo, gm. Września,

b) treść uwagi: na stronie 23 Załącznika nr 2 wskazano, że „dla terenu Obłaczkowo (dz. nr 135/2, 132,

133, 131/2, 131/3, 131/4, 131/5, 131/6, 131/7, 131/8, 345, 130, obręb Obłaczkowo, gm. Września) -

oznaczony  na  załączniku  graficznym  symbolem  „P/U10",  na  którym  określa  się  między  innymi

następujące  kierunki  i  wskaźniki  dotyczące  zagospodarowania  oraz  użytkowania  terenów:

maksymalna wysokość zabudowy: 50 m, z dopuszczeniem dominant i przewyższeń budowli do 100

m oraz minimalny wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni działki lub

terenu:  10%"  -  wnosimy  o  zwiększenie  powierzchni  biologicznie  czynnej  do  15%.  Dodatkowo

dogłębnie należy rozważyć wysokość zabudowy, która jest zbyt wysoka,

c) rozstrzygnięcie: uwaga nieuwzględniona,

d) uzasadnienie: przyjęte  kierunki  i  wskaźniki  dotyczące  zagospodarowania  oraz  użytkowania

przedmiotowego  terenu  wynikają  z  ustaleń  miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego

obowiązującego dla sąsiednich terenów zabudowy produkcyjnej, składów, magazynów i usług.

9. Uwaga złożona przez: Stowarzyszenie Projekt Września:

a) nieruchomość,  której  dotyczy  uwaga: dz.  nr  ewid.  84/14  cz.,  108/9  cz.,  obręb  Przyborki,  gm.

Września,

b) treść uwagi: na stronie 25 Załącznika nr 2 wskazano, że „dla terenu Przyborki (dz. nr 84/14 cz.,

108/9 cz., obręb Przyborki, gm. Września) – oznaczony na załączniku graficznym symbolem „M10",

na którym określa się między innymi następujące kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania

oraz  użytkowania  terenów:  maksymalna  wysokość  zabudowy:  12  m,  maksymalny  wskaźnik

powierzchni  zabudowy w stosunku do powierzchni  działki  lub terenu:  50%, minimalny wskaźnik

powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni  działki lub terenu: 25% – wnosimy

o maksymalną wysokość zabudowy do 6 m, zwiększenie powierzchni biologicznie czynnej do 80%

oraz  zmniejszenie  maksymalnego  wskaźnika  powierzchni  zabudowy  w  stosunku  do  powierzchni

działki lub terenu do poziomu 20%,

c) rozstrzygnięcie: uwaga nieuwzględniona,

d) uzasadnienie: przyjęte  kierunki  i  wskaźniki  dotyczące  zagospodarowania  oraz  użytkowania

przedmiotowego  terenu  wynikają  z  dotychczasowych  ustaleń  studium  dla  terenów  zabudowy

mieszkaniowej.

10. Uwaga złożona przez: Stowarzyszenie Projekt Września: 

a) nieruchomość, której dotyczy uwaga: dz. nr ewid. 96/14, 150, obręb Otoczna, gm. Września,

b) treść uwagi: na stronie 25 Załącznika nr 2 wskazano, że „dla terenu Otoczna (dz. nr 96/14, 150,

obręb Otoczna, gm. Września) – oznaczony na załączniku graficznym symbolem „P/U10", na którym

określa  się  między  innymi  następujące  kierunki  i  wskaźniki  dotyczące  zagospodarowania  oraz

użytkowania  terenów:  maksymalna  wysokość  zabudowy:  50  m,  z  dopuszczeniem  dominant

i przewyższeń  budowli  do  100 m,  maksymalny  wskaźnik  powierzchni  zabudowy w stosunku do

powierzchni  działki  lub  terenu:  90%,  minimalny  wskaźnik  powierzchni  biologicznie  czynnej

w stosunku  do  powierzchni  działki  lub  terenu:  10%  –  wnosimy  o  zwiększenie  powierzchni

biologicznie czynnej do 15%. Dodatkowo dogłębnie należy rozważyć wysokość zabudowy, która jest

zbyt wysoka,

c) rozstrzygnięcie: uwaga nieuwzględniona,
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d) uzasadnienie: przyjęte  kierunki  i  wskaźniki  dotyczące  zagospodarowania  oraz  użytkowania

przedmiotowego terenu wynikają z dotychczasowych przesądzeń planistycznych dla nowych terenów

zabudowy produkcyjnej, składów, magazynów i usług.

11. Uwaga złożona przez: Stowarzyszenie Projekt Września:

a) nieruchomość, której dotyczy uwaga: dz. nr ewid. 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, obręb Chocicza Mała, gm. Września,

b) treść uwagi: na stronie 25-26 Załącznika nr 2 wskazano, że „dla terenu Chocicza Mała (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, obręb Chocicza

Mała, gm. Września) – oznaczony na załączniku graficznym symbolem „P/U10", na którym określa

się między innymi następujące kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania

terenów: maksymalna wysokość zabudowy: 50 m, z dopuszczeniem dominant i przewyższeń budowli

do 100 m, maksymalny wskaźnik powierzchni  zabudowy w stosunku do powierzchni  działki  lub

terenu:  90%,  minimalny  wskaźnik  powierzchni  biologicznie  czynnej  w  stosunku  do  powierzchni

działki  lub  terenu:  10%  –  wnosimy  o  zwiększenie  powierzchni  biologicznie  czynnej  do  15%.

Dodatkowo dogłębnie należy rozważyć wysokość zabudowy, która jest zbyt wysoka,

c) rozstrzygnięcie: uwaga nieuwzględniona,

d) uzasadnienie: przyjęte  kierunki  i  wskaźniki  dotyczące  zagospodarowania  oraz  użytkowania

przedmiotowego  terenu  wynikają  z  ustaleń  miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego

obowiązującego dla sąsiednich terenów zabudowy produkcyjnej, składów, magazynów i usług.

12. Uwaga złożona przez: Stowarzyszenie Projekt Września:

a) nieruchomość, której dotyczy uwaga: obszary objęte zmianą studium,

b) treść uwagi: na stronie 29 Załącznika  nr 2 wskazano,  że „należy  dążyć do utrzymania wysokiej

jakości  powietrza  poprzez  ograniczenie  emisji  zanieczyszczeń  np.  poprzez  stosowanie  do  celów

grzewczych i technologicznych paliw charakteryzujących się najniższymi wskaźnikami emisyjnymi

spalanych w urządzeniach o wysokim stopniu sprawności oraz wykorzystanie odnawialnych źródeł

energii" – należy dodać, że wysokiej jakości powietrza sprzyjają nasadzenia drzew należących do

rodzimych gatunków,

c) rozstrzygnięcie: uwaga nieuwzględniona,

d) uzasadnienie: realizacja nasadzeń drzew wykracza poza zakres ustaleń dokumentów planistycznych.

13. Uwaga złożona przez: Stowarzyszenie Projekt Września:

a) nieruchomość, której dotyczy uwaga: obszary objęte zmianą studium,

b) treść uwagi: na stronie 11 Prognozy wskazano, że „planowane inwestycje nie powinny negatywnie

oddziaływać na środowisko gruntowo-wodne"; następnie na stronie 13 Prognozy wskazano, że „przez

północną część obszaru [w Chociczy Małej] przepływa rów melioracyjny"; jak wskazano powyżej

niedostatecznie wnikliwie zanalizowano charakter cieku wodnego w miejscowości Chocicza Mała,

c) rozstrzygnięcie: uwaga nieuwzględniona,

d) uzasadnienie: ze  względu  na  ogólny  charakter  dokumentu  studium  ocena  oddziaływania  na

środowisko odnosi się wyłączenie do ustaleń projektu dokumentu. Prognoza analizuje potencjalne

oddziaływania mogące być konsekwencją przyjęcia dokumentu. Strategiczna ocena oddziaływania na

środowisko  nie  dotyczy  szczegółowych  rozwiązań  projektowych  ustalanych  na  etapie  realizacji

konkretnych inwestycji, które wymagają uzyskania odpowiednich decyzji administracyjnych, w tym

pozwoleń wodno-prawnych na ewentualną przebudowę urządzeń melioracji wodnych.
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14. Uwaga złożona przez: Stowarzyszenie Projekt Września:

a) nieruchomość, której dotyczy uwaga: obszary objęte zmianą studium,

b) treść  uwagi: wprowadzenie  na  tereny  wiejskie  zabudowy  przemysłowej,  której  maksymalna

wysokość wynosi 50 m (z przewyższeniami do 100 m), nie jest realizacją zasady ładu przestrzennego

i  to  niezależnie  jak  oceniamy  realizację  takich  przedsięwzięć  inwestycyjnych.  Posługując  się

doświadczeniem życiowym można stwierdzić,  że  w dużej  części  zmiany  nie  są  dostosowane  do

funkcji  terenu,  walorów  przyrodniczych  i  kompozycji  przestrzennej,  a  tym  samym  wpływają

negatywnie na estetykę krajobrazu okolicy,

c) rozstrzygnięcie: uwaga nieuwzględniona,

d) uzasadnienie: przyjęte  kierunki  i  wskaźniki  dotyczące  zagospodarowania  oraz  użytkowania

przedmiotowego terenu wynikają z ustaleń obowiązujących dokumentów planistycznych.

15. Uwaga złożona przez: Stowarzyszenie Projekt Września:

a) nieruchomość, której dotyczy uwaga: obszary objęte zmianą studium,

b) treść  uwagi: wskazujemy,  że  w  przypadku  Chociczy  Małej  zmiana  studium będzie  wiązała  się

z wpływem na zabytki chronione znajdujące się na obszarach sąsiednich – park dworski jest wpisany

do rejestru zabytków (nr rej.: 2061/A z 1.1986). Dodatkowo zmiana będzie wiązała się z ingerencją

w krajobraz kulturowy,

c) rozstrzygnięcie: uwaga nieuwzględniona,

d) uzasadnienie: projekt  zmiany  studium został  zaopiniowany  przez  Wojewódzkiego  Konserwatora

Zabytków,  który  nie  wskazał  dodatkowych  warunków  ochrony  dla  obiektów  zabytkowych

zlokalizowanych  w sąsiedztwie  obszaru.  Jednocześnie  należy  wskazać,  że  park  we wsi  Chocicza

Mała wpisany do rejestru zabytków chroniony jest na podstawie przepisów odrębnych oraz ustaleń

obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w miejscowościach Chocicza

Wielka,  Chocicza  Mała,  Białężyce,  Grzymysławice,  uchwalonego  Uchwałą  Nr  XXXIII/403/2014

Rady Miejskiej we Wrześni z dnia 10 czerwca 2014 r.

16. Uwaga złożona przez: Stowarzyszenie Projekt Września:

a) nieruchomość, której dotyczy uwaga: obszary objęte zmianą studium,

b) treść uwagi: zmiany zaproponowane w Studium będą miały wpływ na środowisko, a wymienione

powyżej  rozwiązania  zapewniające  ochronę  elementów  środowiska  są  czysto  iluzoryczne

i niewystarczające (wzbogacenie terenów biologicznie czynnych (poprawa bilansu terenów zieleni)

m.in.  poprzez:  ograniczenie  powierzchni  terenów uszczelnionych na terenach  przewidzianych pod

zabudowę na rzecz powierzchni biologicznie czynnych, określony udział powierzchni biologicznie

czynnej, co zapewnia zachowanie pokrywy glebowej na znacznym obszarze),

c) rozstrzygnięcie: uwaga nieuwzględniona,

d) uzasadnienie: Studium  stanowić  będzie  podstawę  dla  uchwalenia  miejscowych  planów

zagospodarowania  przestrzennego,  stanowiących  akty  prawa  miejscowego,  wiążących  wszystkie

podmioty realizujące inwestycje na danym terenie.
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