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5.

ZAKRES, PRZEDMIOT I PODSTAWY PRAWNE OPRACOWANIA

Zmiana studium sporzadzona zostala na podstawie uchwaty Rady Miejskie]

w Milostawiu nr XXV/158/17 zdnia 19 stycznia 2017 r. oraz nr XXXII/193/17 z dnia

31 sierpnia 2017 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan

i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Mitostaw. Studium Gminy Mifostaw

zostalo przyjete uchwala nr X1/60/99 Rady Miejskiej w Miltostawiu 7 dnia 7 grudnia 1999 r.

Nastepnie byto zmieniane dwukrotnie:

I zmiana przyjeta uchwala nr X/56/11 Rady Miejskiej w Mitostawiu 7 dnia 12 lipca
2081 1,;

II zmiana przyjeta uchwal nr XX/54/15 Rady Miejskiej w Milostawiu z dnia 28
wrzesnia 2015 r.
Zmiany przyjete na podstawie niniejszego dokumentu zostang oznaczone symbolem
M1

Zakres przedmiotowej zmiany Studium, zwanej dalej ,,zmiang Studiwm IIT°. obejmuje

Zmiany o nastgpujacym zasiggu:

1)

2)

3)

4)

5)

Mitostaw — oznaczong na zalaczniku graficznym do zmiany Studium nr 111 symbolem
KD.1.IIL, obejmujaca teren drog w rejonie Dworca PKP w Milostawiu, nieruchomosci
oznaczone  geodezyjnie = w ewidencji gruntéw: dz. 3/14, 3/16.
dz. 15/2; ark. 2; obr. 0400, Mitostaw;

Biate Pigtkowo — oznaczong na zalaczniku graficznym do zmiany Studiwm nr 11
symbolem KD.2.III., obejmujaca teren drogi w miejscowosci Biate Pigtkowo.
nieruchomosci oznaczone geodezyjnie w ewidencji gruntow: 149/1: ark. 4; obr. 0001
Biate Pigtkowo;

Biechowo — oznaczong na zalaczniku graficznym do zmiany Studium nr Il symbolem
KD.3.IIl., obejmujgcg teren drogi w miejscowosci Biechowo, nieruchomosci
oznaczone geodezyjnie w ewidencji gruntdéw: dz. 241; ark. 2; obr. 0002 Biechowo;
Chrustowo — oznaczong na zalgczniku graficznym do zmiany Studium nr 111
symbolem KD.4.IIl, obejmujacg teren drogi w miejscowosci  Chrustowo.
nieruchomos$ci oznaczone geodezyjnie w ewidencji gruntow: dz. 11/7; ark. 1: obr.
0005 Chrustowo;

Gorzyce — oznaczong na zataczniku graficznym do zmiany Studium nr 111 symbolem
KD.5.I11., obejmujgca teren drogi w miejscowosei Gorzyce, nieruchomosci oznaczone

geodezyjnie w ewidencji gruntow: dz. 64/3, 64/12, 64/13, 64/20, 81/11. 81/18, 81/26;

._1_



ark. 4; obr. 0007 Gorzyce;

6) Lipie — oznaczong na zatgczniku graficznym do zmiany Studium nr Il symbolem
KD.6.111., obejmujgca teren drog w miejscowosci Lipie, nieruchomosci oznaczone
geodezyjnie w ewidencji gruntéw: dz. 87, 93/4, 93/5, 93/6, 93/8; ark. 3; obr. 0011
Lipic;

7) Palczyn — oznaczong na zataczniku graficznym do zmiany Studium nr Il symbolem
KD.7.11L., obejmujacg teren drog w miejscowosci Palczyn, nieruchomosci oznaczone
geodezyjnie w ewidencji gruntow: dz. 72/2, 72/1; ark. 5; obr. 015 Palczyn;

8) Creszewo — oznaczong na zatgczniku graficznym do zmiany Studium nr III symbolem
MN/RM.&.II1., obejmujaca tereny gruntébw rolnych i tereny mieszkaniowe
w migjscowosci Czeszewo, nieruchomosci oznaczone geodezyjnie w ewidencji
gruntow: dz. 657/6, 658/2; ark. 10; obr. 0006 Czeszewo; dz. 495/20, 482/4; ark/ 5,
obr. 0006 Crzeszewo.

9) Bugaj - oznaczong na zatgezniku graficznym do zmiany Studium nr IIT symbolem
MN/U.9.III., obejmujaca tereny gruntdéw rolnych w miejscowosci Bugaj i Bagatelka;

10)Bugaj - oznaczong na zalgczniku graficznym do zmiany Studium nr I symbolem
MN/ML.10.111., obejmujgcg tereny gruntéw ornych w obrebie Bugaj;

I11)Bugaj — oznaczong na zalgczniku graficznym do zmiany Studium nr III symbolem
KD.11.III.. obejmujgca teren drogi w obrgbie Bugaj, nieruchomosci oznaczone
geodezyjnie w ewidencji gruntow: dz. 147/8, 148/1; ark. 1; obr. 0003 Bugaj;

12)Orzechowo - oznaczong na zatgczniku graficznym do zmiany Studium nr 111
symbolem MN/R.12.III, obejmujaca tereny gruntow rolnych, tereny mieszkaniowe,
inne tereny komunikacyjne. w obrgbie Orzechowo, w rejonie ulicy Mitostawskiej i
potudniowej strony ulicy Topolowej:

13)Orzechowo - oznaczong na zalgezniku graficznym do zmiany Studium nr 111
symbolem P/U.13.1I1, obejmujgca tereny przemystowe i niezabudowane, w obrgbie
Orzechowo, w rejonie ulicy Mitostawskiej i pdtnocnej strony ulicy Topolowej;

14)Bugaj - oznaczong na zalgezniku graficznym do zmiany Studiwm nr III symbolem
P/U.I4.1II., obejmujaca teren zabudowany (zabudowa gospodarcza), dziatke
oznaczona geodezyjnie w ewidencji gruntow: dz. 73/18; ark. 1; obr. 0003 Bugaj.

Przedmiotem opracowania jest dokonanie w ustaleniach Studium na ww. terenach
zmiany i wzbogacenia istniejacych funkeji o funkcje zwiazane z zabudowa oraz dokonanie

smiany  kierunkow  zagospodarowania  przestrzennego  w o Studium na  cele zwigzane



z inwestycjami celu publicznego, tj. drogi publiczne. Zmiana wynika z wnioskow whascicieli

nieruchomos$ci potozonych w obrgbie Czeszewo, Bugaj i Orzechowo oraz koniecznosci

usystematyzowania i uporzadkowania stanéw wilasnosciowych istniejacych i uzytkowanych
drég w miejscowosciach: Mitostaw, Biate Pigtkowo, Biechowo, Chrustowo, Gorzyce, Lipie.

Patczyn, Bugaj.

Przyjecic niniejszej zmiany Studium ma roéwniez na celu  dostosowanic
dotychczasowych ustalenn Studium do obecnie obowigzujacych uwarunkowan faktycznych
(potrzeby inwestycyjne, ochrona gruntow rolnych, rozwaéj spoteczno - gospodarczy). Ponadto
w zmianie Studiwm nr Il zostang uwzglednione wymogi norm ustawowych. wprowadzone
w zwigzku z istotnymi zmianami w obowigzujacych przepisach prawnych, w tym
w szczegblnosci w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073). Zmiana Studium umozliwi bardziej racjonalne.
zgodne z oczekiwaniami mieszkancow gospodarowanie przestrzenig przy uwzglednieniu
aktualnych potrzeb rozwojowych Gminy Milostaw.

Podstawowymi celami niniejszej zmiany, majgcymi zasadnicze 2znaczenie

2 punktu widzenia ogéhu lokalnej spolecznosci, sa:

1) Milostaw, Biate Pigtkowo, Biechowo, Chrustowo, Gorzyce, Lipic, Palczyn. Buga) -
aktualizacja kierunkéw zagospodarowania przestrzennego dla uzytkowanych drog
publicznych w zakresie doprowadzenia do zgodnosci ze stanem istniejacym
i projektowanym w celu uregulowania kwestii wlasnosciowo-prawnych;

2) Czeszewo. Bugaj — wprowadzenie w miejsce dotychczasowych funkcji rolniczych —
funkcji zwigzanych z zabudowa: kierunkow zagospodarowania przestrzennego zabudowy:

a) mieszkaniowej z zabudowg zagrodowg w Czeszewie,

b) mieszkaniowo-uslugowego w Bugaju,

¢) mieszkaniowego z zabudowa rekreacji indywidualnej (letniskowg) w Bugaju,

3) Orzechowo (MN/R.12.11I) — wprowadzenie funkcji zwigzanych z zabudowa mieszkaniowa
oraz. funkcji rolniczej w obszarach narazonych na zalanie w przypadku zniszczenia lub
uszkodzenia watu przeciwpowodziowego.

4) Orzechowo (P/U.13.1II) — wprowadzenie funkcji zwigzanych z zabudowa produkcyjna
i uslugowa na terenie istniejgcych zakladow produkcyjnych oraz terenach sasiednich.
dotychczas niezabudowanych.

5) Bugaj (P/U.14.III) — wprowadzenie funkcji zwigzanych z zabudowa produkcyjna

i ustugowsg na terenach w czesci zabudowanych budynkami gospodarczymi.



Zmiana Studium wpisuje sie w cele strategiczne gminy Milostaw, ktére okreslono
w przyjetej uchwalg nr XXITI/150/16 Rady Miejskie] w Mitostawiu z dnia 8 grudnia 2016 r.
Strategii Rozwoju Gminy Mitostaw na lata 2016-2022. Jest to m.in. Newoczesna
infrastruktura i funkcjonalna przestrzen publiczna, w ramach ktérej obrano cele operacyjne,
a w tym poprawg jakosci szlakow komunikacyjnych oraz sprawng i efektywna infrastruktura
techniczna.  Kolejny 7z celow  strategicznych, czyli  Przedsighiorczos¢ — ezynnikiem
pobudzajgeym  gospodarke  gminy, zawiera cele operacyjne, a w tym wykorzystanie
atrakeyjnosci przyrodniczej gminy, promocje gospodarczg gminy czy turystyke jako impuls

rOZWOjOwWy gminy.

Przyjete w niniejszej zmianie Studium ustalenia, zardwno w czgsei dotyczacej drog
publicznych jak i te dotyczgce funkcji mieszkaniowej, ustugowej, letniskowej i rolniczej

stanowig wypetnienie ww. celow strategicznych okreslonych w Strategii Rozwoju Gminy.

W zakresie nieomdéwionym w poszezegélnych punktach niniejszej zmiany Srudium
nr 1l zastosowanie znajdujg ustalenia i informacje dotychczas obowiazujgcego Studium,
przyjetego uchwatg nr XI/60/99 Rady Miejskicj w Mitostawiu 7z dnia 7 grudnia 1999 r., ze

zmianami i 11



II. UWARUNKOWANIA

2.1.

1)

2)

4)

3)

6)

7

Dotychezasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu.

Charakterystyka obecnego zainwestowania poszezegolnych obszarow:

Mitostaw — KD.1.IIL., obejmuje tereny uzytkowane jako drogi w rejonie Dworca PKP
w Milostawiu. Nieruchomosci oznaczone geodezyjnie w ewidencji gruntow: dz. 3/14,
3/16, 15/2; ark. 2: obr. 0400, Mitostaw zgodnie z obowiazujacym Studium stanowia
uktad komunikacyjny — tereny kolejowe i lini¢ kolejowqg oraz drogi gminne oraz drogi
lokalne w obrebic m. Mitostaw;

Biale Pigtkowo - KD.2.III. obejmuje nieruchomosé uzytkowana jako droga
oznaczong geodezyjnie w ewidencji gruntow: 149/1; ark. 4; obr. 0001 Biale Pigtkowo
w miejscowosci Biate Pigtkowo, ktdra zgodnie z obowigzujagcym Studium stanowi
tereny osadnicze (M) oraz tereny adaptowanej zabudowy —mieszkaniowej
Jednorodzinnej

z udziatem ustug (MM):;

Biechowo — KD.3.1I1., obejmuje nieruchomos¢ oznaczong geodezyjnie w ewidencji
gruntow: dz. 241; ark. 2; obr. 0002 Biechowo w miejscowosci Biechowo
i zgodnie z obowiazujacym Studium stanowi tereny adaptowanej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej z udziatem ustug (MM) oraz uzytki rolne kompleksiw I1-
IVb i VIII (0);

Chrustowo — KD.4.1I1., obejmuje nicruchomosé oznaczong geodezyjnic w ewidencji
gruntow: dz. 11/7; ark. 1; obr. 0005 Chrustowo w miejscowosci Chrustowo, ktora
zgodnie z obowigzujacym Studium stanowi tereny przemystu, aktywizacji gospodarczej
i obstugi rolnictwa (RPZ), tereny osadnicze (DM) oraz uklad komunikacyjny — drogi
powiatowe;

Gorzyce — KD.5.111., obejmujaca nieruchomosei oznaczone geodezyjnie w ewidencji
gruntow: dz. 64/3, 64/12, 64/13, 64/20, 81/11, 81/18, 81/26; ark. 4. obr. 0007 Gorzyce.
ktére zgodnie 7 obowigzujacym Studium stanowig tereny adaptowanej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej z udziatem ustug (MM);

Lipie — KD.6.1I., obejmujaca nieruchomosdci oznaczone geodezyjnie w ewidencji
gruntow: dz. 87, 93/4, 93/5, 93/6, 93/8; ark. 3; obr. 0011 Lipie, ktore zgodnie
z obowiazujagcym Studium stanowia tereny adaptowanej zabudowy mieszkaniowej
Jednorodzinnej z udziatem ustug (MM).

Patczyn — KD.7.111., obejmujaca nieruchomosci oznaczone geodezyjnie w ewidencji
8



9)

gruntow: dz. 72/2, 72/1; ark. 5; obr. 015 Palczyn, ktore zgodnie z obowigzujgcym
Studium stanowig tereny uzytki rolne kompleksow II-1Vb i VIIT (0);

Creszewo - MN/RM.S.IIL, obejmujaca nieruchomosci oznaczone geodezyjnie
w ewidencji gruntow: dz. 657/6, 658/2; ark. 10; obr. 0006 Czeszewo, dz. 495/20,
482/4; ark/ 5; obr. 0006 Czeszewo, ktdre zgodnie z obowigzujagcym Studium stanowia
tereny osadnicze (M), tereny adaptowanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
z udziatem ustug (MM), uzytki rolne kompleksu VI i N-b oraz. tgki i pastwiska;.

Bugaj - MN/U.O.IIL., obejmujaca tereny gruntéw rolnych w miejscowosci Bugaj,
nieruchomosci oznaczone geodezyjnie w ewidencji gruntow: dz. 54/3, 54/4, 54/5
i Bagatelka oznaczone geodezyjnie w ewidencji gruntow: dz. 235/12, 235/13, 235/2,
235/3, 235/8, 235/9. ktore zgodnie z obowigzujacym Studium stanowig tereny
przemystu, aktywizacji gospodarczej i obstugi rolnictwa (RPZ), tereny adaptowanej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej = udziatem ustug (MM) oraz tereny drogi

publicznef (KD):

10) Bugaj - MN/ML.I0O.IIL, obejmujaca tereny gruntéw ornych w obrgbie Bugaj,

oznaczone geodezyjnie w ewidencji gruntow: dz. 91, 95/2, 95/3, 95/4, 95/5, 95/7, 95/8,
95/9, 95/10 (czes¢ pod dr), 95/12, 95/13, 95/14, 95/20, 95/22, 95/23, 95/24, 95/25,
95/26, 95/27, 95/28, 95/30, 95/31, 95/33, 95/35, 95/37, 95/38, 95/39, 95/40, 95/41,
05/42, 95/43, 95/44, 95/45, 95/46, 95/47, 95/48, 95/49, 95/50, 95/51, 95/52; obr. 0003
Bugaj, ktére zgodnie z obowigzujacym Studium stanowia tereny lgk i pastwisk, lasow

oraz korytarzy ekologicznych, zalesien (OD);

11) Bugaj — KD.11.IIL, obejmujacg teren drogi w obrgbie Bugaj, oznaczony geodezyjnie

12)

w ewidencji gruntéw: dz. 147/8, 148/1; ark. |; obr. 0003 Bugaj, ktére zgodnie

7 obowigzujacym Studium stanowig tereny adaptowanej zabudewy mieszkaniowej

jednorodzinnej z udziatem uslug (MM), tereny lgk i pastwisk oraz uzytki rolne

kompleksow 11-1Vb i VIIT (O);

Orzechowo - MN/R.I2.II1, obejmujgca tereny gruntdéw rolnych, tereny mieszkaniowe,
inne tereny komunikacyjne, w obrebie Orzechowo. w rejonie ulic Topolowej
i Mitostawskiej, ktore zgodnie 7 obowiazujacym Studium stanowig tereny adaptowanej
zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej z udziatem ustug (MM), tereny osadnicze

(OM) oraz tereny lgk i pastwisk,

13) Orzechowo - P/U.I3.II. obejmujaca tereny istniejacego zakladu produkeyjnego.

tereny niezabudowane. inne tereny komunikacyjne, w obrgbie Orzechowo, w rejonie
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ulic Topolowej i Milostawskiej, ktére zgodnie z obowigzujgcym Studium stanowig
tereny produkcyjne, tereny ustug sakralnych i ustug kultury, ustug sportu i rekreacyji
(UK/US) oraz czesciowo tereny rolnicze, a takze — w pdlnocno-wschodniej czesci -
tereny korytarza ekologicznego, zalesien na glebach rolniczo niechronionych;

14) Bugaj - P/U.14.111., obejmujaca teren zabudowany (zabudowa gospodarcza), ktore
zgodnie z obowigzujacym Studium stanowig tereny sportu i rekreacyi (US).

Tereny potozone w miejscowosciach Milostaw, Biale Piatkowo, Biechowo, Chrustowo.
Gorzyce, Lipie, Patczyn, Bugaj, oznaczone symbolami KD.I-7.111 oraz KD.11.11I
w miejscowosci Bugaj sg obecnie uzytkowane jako tereny komunikacyjne-drogowe.

Teren oznaczony symbolem MN/RM.EIIT w Czeszewie w wigkszoscl nie sg
zagospodarowane. Stanowig teren gruntow rolnych niskich klas bonitacyjnych (V 1 VII).
Czes¢ dziatki 658/2 stanowi teren rowu melioracyjnego. Na czesci dziatki nr 657/6, od strony

ul. Milostawskiej znajduje si¢ dom mieszkalny.

Ryc. 1. Czeszewo — teren objety zmiang Studivum nr 111

Zrodto: hitps://www.google.pl/maps

Teren oznaczony symbolem MN/U9YII w Bugaju w wigkszosci nie jest
zagospodarowany. Na terenie dz. 54/3, 54/4, 54/5 znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa
i gospodarcza. Teren jest uzbrojony w sie¢ elektroenergetyczng z linil napowietrznej. Na
czesci dziatek powstatych 7 podziatu dz. 235/4 znajduje sig¢ zabudowa gospodarcza.

Teren ozmaczony symbolem MN/ML.10.III w Bugaju w wigkszosci nie jest
zagospodarowany, obejmuje grunty uzytkowane rolniczo, malowniczo potozone w okolicy
stawow rybnych i lasow. Na dz. 95/26 znajduje si¢ budynek mieszkalny. Przez znaczng czesc
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terenu przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna 110 kV.

Ryce. 2. Bugaj — teren objety zmiang Studium nr 111

Teren oznaczony symbolem MN/R.12.IIT w Orzechowie. w rejonie ulic Miltostawskiej
i Topolowe] jest w czesci zabudowany. Zabudowa w  wigkszosei stanowi zabudowe
mieszkaniowa, zagrodowg oraz zabudowe uzupetniajgcg: garaze oraz budynki gospodarcze.

Ryce. 3. Orzechowo — teren objety zmiang Studivm nr 111

Zrodto: hips :Hwww. google pl/imaps

Teren oznaczony symbolem P/U.13.101, potozony w Orzechowie jest w czgsci
zabudowany. Istniejgca zabudowa stanowi zabudowe produkcyjng i gospodarcza, zwigzana
7 istniejgcym zaktadem produkeyjnym oraz zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng (wzdtuz
ulicy Mitostawskicj). Czesé terenu — w jego wschodniej czesei — jest niezabudowana. Teren
P/UTAII w calosei objety jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
przyjetym uchwalg nr IX/45/11 z dnia 29 czerwcea 2011 r. terendéw zabudowy techniczno-
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produkcyjnej, zabudowy ustugowej oraz zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
w Orzechowie, rejon ulic Topolowej i Mitostawskiej.

Teren oznaczony symbolem P/U.14.111, polozony w Bugaju jest w czgsci zabudowany.
Zabudowe stanowig budynki gospodarcze. Na terenie obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego terenu ustug oswiaty w miejscowosci Bugaj gm. Mitostaw,

przyjety uchwata nr XVII/88/2004 Rady Miejskiej w Milostawiu z dnia 29 czerwca 2004 r.

Na pozostatych terenach objetych zmiana Studium terenéw nie obowigzujg miejscowe

plany zagospodarowania przestrzennego.

2.2, Stan tadu przestrzennego i wymogi jego ochrony:

Zasadniczym celem niniejszej zmiany Studium w odniesieniu do wymogoéw ochrony
tadu przestrzennego jest zmiana istniejacych kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.
w tym wprowadzenie nowych terendw pod zabudowg mieszkaniowg i ustugowy oraz
letniskowa (rekreacji indywidualnej). Dla terenéw ukierunkowanych pod zabudowg
wyznaczone zostang wskazniki zabudowy i zagospodarowania przestrzennego, dostosowane
do obecnych potrzeb inwestycyjnych Gminy.

Zmiana Studium w odniesieniu do terenéw potozonych w miejscowosciach
Mitostaw, Biale Pigtkowo, Biechowo, Chrustowo, Gorzyce, Lipie, Palczyn. Bugaj.
oznaczonych symbolami KD.1-7.11 oraz KD.11.III stanowi w istocie zmiang formalng
majgcg doprowadzi¢ do uregulowania stanu wiasnosciowego w zakresic gruntow Skarbu
Panistwa dysponowanych przez Agencj¢ Nieruchomos$ei Rolnych oraz PKP S.A. Zmiana
wigze sie bezposrednio z konieczno$cig przejecia przez gming terendw pod drogi. Sg to na
ogo6t tereny potozone w obrebie skupionej zabudowy danej miejscowosci

Tereny oznaczone symbolami MN/RM.EHI, MN/USIIN, MN/ML.I10.IIL
MN/R.12.JIT docelowo majg stanowi¢ tereny zabudowy mieszkaniowej oraz innej
dopuszczalnej w ramach danego kierunku, uszezegbélowionego nastgpnic w  planic
miejscowym. Teren P/U.13.1II ma petni¢ rolg terenéw produkeyjno-ustugowych. co stanowi
kontynuacje istniejgcej tam funkcji. Teren P/U.14.1II docelowo zostanie przeznaczony takze
pod tereny produkeyjno - ustugowe. Powyzsze tereny stanowig zarOwno tereny juz w czgsci
zabudowane (MN/R.I2.IIT , P/U.13II. P/U.I4.1I i MN/UOII) jak 1 praktycznie
niezagospodarowane (MN/RM.S.IIT i MN/ML.10.II). W pierwszym przypadku wybor
kierunku zagospodarowania przestrzennego oraz ustalone zasady i wskazniki zabudowy

umozliwig uporzgdkowanie istniejgcych funkeji oraz wprowadzenie nowych, wynikajacych 7z
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wnioskéw wiascicieli oraz z aktualnego zapotrzebowania.

W drugim przypadku wprowadzenie nowego kierunku zabudowy, a w nastgpstwie
przeznaczenia terenu w planie miejscowym wraz 7 parametrami i wskaznikami zabudowy
pozwoli wprowadzi¢ nowe zasady zabudowy zgodne z zapotrzebowaniem oraz aktualnymi
potrzebami Gminy i whascicieli.

Kazdy teren objety zmiang Studitm wymaga ochrony, w tym w zakresie ladu
przestrzennego. Planowany kierunek przeznaczenia terendw w tym rejonie oraz terenéw
przylegajacych lub potozonych w poblizu, w miejscowosciach Bugaj, Czeszewo i Orzechowo
nawigzuje do istniejacego charakteru przestrzeni w sgsiedztwie. Ponadto planowany kierunek
zagospodarowania czgéci  terenu MN/R.I2.IITI w Orzechowie wynika z konicznosci
uwzglednienia ograniczen zwigzanych z obecnym uzytkowaniem rolniczym oraz cze¢sciowym
potozeniem w obszarach narazonych na zalanie w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia
walu przeciwpowodziowego.

Podstawowym warunkiem realizacji ww. kierunkéw zmian winno by¢ réwniez
objecie obszaréw opracowania miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego,
uszezegOtawiajagcymi rozwigzania przyjete w niniejszej zmianie studium na poziomie prawa
micjscowego. ‘

2.3. Stan $rodowiska, w tym stan rolniczej i lesnej przestrzemi produkcyjnej,

I3

wielko§¢ i jako§¢ zasobéw wodnych oraz wymogéw ochreny sSrodowiska,

przyrody i krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego.

Gmina Mitostaw polozona jest na potudniowym skraju Rowniny Wrzesinskiej. Jest to
region rolniczy. Decyduja o tym uwarunkowania wynikajgce z jakoSci rolniczej przestrzeni
produkcyjnej (przewaga dobrych gleb kl. TI-1V), rzezby terenu (przewaga terenéw ptaskich

i falistych), klimatycznych oraz uwarunkowania historyczno-gospodarcze.

W podziale geomorfologicznym Niziny Wiclkopolskiej B. Krygowskiego, obszar
egminy Mitostaw nalezy do regiondéw: Wysoczyzny Gnieznienskiej 7 subregionami: Réwnina
Sredzka i Roéwnina Wrzesinska oraz Pradoliny Warszawsko-Berlifiskiej (Warciansko-
Odrzanskiej) z subregionem - Odcinek Sremski. Cze$é potudniowa gminy polozona jest
w rozleglej. szerokiej pradolinie Warty, zajetej gtownie przez fasy porastajgce terasy Warty,

w mniejszym stopniu przez fgki i grunty orne oraz tereny zainwestowane.



Ryc. 4. Obszary chronione na terenie gminy Mitostaw
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Zrédio: hitp://miloslaw.e-mapa.net/

Zgodnie z ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2015 r. poz.
1651, ze zm.) formami ochrony sa m.in. rezerwaty przyrody, parki krajobrazowe, obszary
Natura 2000 i obszary chronionego krajobrazu. Formg przestrzenng podlegajaca ochronie

mogg mie¢ rowniez niektére pomniki przyrody oraz uzytki ekologiczne.

Obszary chronione na terenie gminy Mitostaw zlokalizowane sg w jej potudniowej
czesci. Obszary cenne przyrodniczo rozciggaja si¢ na linii od Bialego Pigtkowa, przez
potudniowg granice Mitostawia, Kozubca, Mikuszewa, az po Nowa Wies Podgorng i cala
potudniowa granic¢ gminy (por. Ryc. 4).

Obszar objety zmiang Studium jest czgsciowo zlokalizowany w granicach: Zerkowsko-
Czeszewskiego Parku Krajobrazowego. zespotu przyrodniczo-krajobrazowego Pradolina
Mitostawska, obszaru specjalnej ochrony ptakoéw Dolina Srodkowej Warty PLB300002.
obszaru majacego znaczenie dla Wspolnoty Lasy Zerkowsko-Czeszewskie.

Gléwnym ciekami odwadniajagcymi obszar gminy sg dwie rzeki, Warta i Mitostawka.
Milostawka wraz z doptywami przeptywa przez centralna czg$¢ gminy, z poinocnego-
wschodu na potudniowy zachdd. Poza obszarem gminy Mitostawka uchodzi do Maskawy.

bedgcej doptywem Warty. Sie¢ ciekdw na wysoczyznie jest gesta. Wigkszos¢ 7 nich jest
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poglebiona, ma umocnione faszyng brzegi i stanowi czgsé systemu melioracyjnego. Czesé

ciekdw na wysoczyznie ma charakter ciekow okresowych.

Na obszarze gminy brak jest jezior. Znajduja si¢ tu jednak 42 zbiorniki naturalne
o powierzchni 189 ha i 22 zbiorniki sztuczne o powierzchni 7.75 ha i1 43 stawy rybne

o powierzchni 194 ha. Teren zmiany Studium nie obejmuje naturalnych zbiornikéw wodnych.

Na terenie gminy Mitostaw wystepuje przewaga wiatrow zachodnich. Na stan
zanieczyszezenia powietrza atmosferycznego wplyw maja przedsigbiorstwa wprowadzajgce
zanieczyszezenia do srodowiska oraz zanieczyszczenia pochodzace z terenu drog, ktére
jednoczesnie stanowig korytarz ulatwiajacy przeptyw powietrza. Z kolei przestrzenie lesne
7najdujace sie w rejonach terendéw objetych zmiang Studivm wplywajg na zmniejszenie
predkosci wiatru, a dzigki temu na mniejsze rozprzestrzenianie si¢ zanieczyszczen. Stan
powielrza pogarsza sie zawsze w miesigcach zimowych, kiedy oprocz emisji komunikacyjnej
pojawia si¢ emisja zanieczyszczenia ze spalania energetycznego — w szezegdlnosci tzw.
emisja  niska 1 stosowanie w indywidualnych gospodarstwach domowych paliw
nicckologicznych (wegla. smicci).

Gmina Mitostaw znajduje si¢ w strefie wrzesinskiej w zakresie monitorowania jakosci
Srodowiska m.in. przez Wojewodzki Inspektorat Ochrony Srodowiska w Poznaniu.
7. informacji o stanie $rodowiska przedstawionej przez Wielkopolskiego Wojewddzkiego
Inspektora Ochrony Srodowiska na terenie powiatu wrzesinskiego w roku 2014 wynika, ze na
podstawie oceny jakosci powietrza pod katem ochrony zdrowia, stref¢ zaliczono do klasy A
za wyjatkicm pytu PM10 1 benzo(a)pirenu, dla ktérych strefg zaliczono do klasy C.

Ze wrzgledu na kryteria dla ochrony roslin, dla wszystkich substancji podlegajgcych
klasyfikacji. strefe zaliczono do klasy A. Zaliczenie strefy do klasy A oznacza, Zze jakos¢
powietrza atmosferycznego na jej obszarze jest zadowalajaca. Natomiast przypisanie klasy C
oznacza przekroczenie wymaganych prawem norm. ale nie musza one wystgpowaé na catym
obszarze strefy. Planowane na obszarze strefy przedsigwzigcia nie moga wplywaé na
pogorszenie jakosci powietrza atmosferycznego. Jednoczesnie na obszarze strefy powinny
by¢ prowadzone dziatania na rzecz utrzymania jakosci powietrza lub jej poprawy.

W rejonie zmiany studium oznaczonej symbolem MN/R.12.1IT w Orzechowie znajdujg
si¢ dwa zaktady produkcyjne bedace jednymi z najwigkszych emitentéw zanieczyszczen
powietrza w powiecie wrzesinskim, tj. Orzechowska Fabryka Sklejek oraz Tarkett Polska
Orzechowo.  Nalezy  zaznaczy¢, ze zaklady (e posiadaja  urzadzenia do redukcji
zanieczyszezen i stanowig przedmiot regularnych kontroli WIOS w Poznaniu.
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Na terenach objgtych niniejsza zmiana nie znajduja si¢ zaklady zakwalifikowane do
zaktadéw o Duzym Ryzyku (ZDR) ani Zaktadow o Zwigkszonym Ryzyku (ZZR) wystapienia
powaznej awaril.

Najwigkszy wplyw na jakos¢ wod na terenach objetych zmiang Studiwm maja punktowe
zrodta  zanieczyszezen (wprowadzanie do  wod  niedostatecznie  oczyszezonych  lub
nieoczyszczonych $ciekéw) oraz zanieczyszezenia obszarowe pochodzgee  glownic
7 rolnictwa. Inne, wazne zrodla zanieczyszezen wod powierzchniowych stanowig takze
rozwoj terenéw rekreacyjnych oraz terenow zabudowy mieszkaniowej w ich bezposrednim
sgsiedztwie oraz niedostateczna sanitacja wsi. Nalezy dazy¢ do poprawy stanu wod poprzey.
podejmowanie dzialan na rzecz jego poprawy oraz ochrony wod przed zanieczyszczeniem.
w szczegdlnosci, poprzez uporzadkowanie gospodarki wodno-Scickowej w zlewniach
(budowa rownolegle sieci wodociagowej i kanalizacyjnej. odprowadzanic do wod wylgeznie
$ciekow oczyszezonych); stosowanie odpowiednich zabiegéw agrotechnicznych na terenach
uzytkowanych rolniczo oraz podnoszenie swiadomosci ekologicznej spoteczenstwa.

Na obszarze zmiany Studiwm nr Il nie znajduja si¢ urzadzenia melioracji szczegotowe).
2.4. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétezesnej.

Tereny objete zmiana Studium nr 11 w Mitostawiu i Bugaju znajdujg si¢ na obszarze
strefy ochrony konserwatorskiej uktadu urbanistycznego Mitostawia, wpisanej do rejestru
zabytkéw pod nr decyzji 2278/A decyzja z dnia 30 wrzesnia 1993 r. oraz w bezposrednim
sgsiedztwie wpisanego do rejestru zabytkow pod nr decyzji 963/A (decyzja # dnia 5 marca
1970 r.) zespotu folwarcznego w Bugaju.

W sgsiedztwie terenu objetego zmiang Studium nr HI w Orzechowie znajduje sig
zesp6t budynkéw Orzechowskich Zaktadow Produkeji. W sktad zespotu wehodzg nastgpujace
budynki:

— kosciol, magazyn drewniany z 1920 r.;

— hala magazynowa, pierwotnie cegielnia z 1928 r.,

— budynek administracyjny i mieszkalny z ok. 1894 r.,

— budynek mieszkalny kadry kierowniczej tartaku z ok. 1935 .,

— willa ,,Pod lasem™ z lat 20-30 XX w.

2:8. Rekomendacje i wnioski lub granice krajobrazéw priorytetowych okreslone

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

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

Sposérad dziedzin 1 zagadnien, ksztattujgcych warunki 1 jakos$é zyecia mieszkancow,
wymieni¢ nalezy przede wszystkim te, ktérych ksztaltowanie podlega kompetencjom
samorzadu lokalnego i — z uwagi na charakter niniejszego opracowania - ma istotny zwigzek
7 gospodarka przestrzenna.

Na mocy obowigzujgcej ustawy z dnia & marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym do
zadan wtasnych gminy naleza m. in. sprawy z zakresu: fadu przestrzennego, gospodarki
nieruchomosciami, ochrony srodowiska i przyrody, gospodarki wodnej, gminnych drég,
wodociggow 1 zaopatrzenia w wodeg, kanalizacji, usuwania 1oczyszczania sciekow
komunalnych, utrzymania czysto$ci i porzadku oraz urzadzen sanitarnych, wysypisk
i unieszkodliwiania odpadéw kemunalnych, lokalnego transportu zbiorowego, ochrony
zdrowia, pomocy spotecznej, gminnego budownictwa mieszkaniowego, edukacji publicznej,
kultury, ochrony zabytkéw, kultury fizycznej i turystyki, zieleni gminnej, porzadku
publicznego 1 bezpieczenstwa  obywateli  oraz  ochrony  przeciwpozarowej
i przeciwpowodziowej, utrzymania gminnych obiektow i urzadzen uzytecznosci publiczne;j,
czy polityki prorodzinne;j.

Czynniki te. w zakresie dotyczacym przedmiotowego obszaru, omdwione zostaly
w poszezegblnych punktach niniejszej zmiany — zarbwno w odniesieniu do istniejgcych
uwarunkowan, jak 1 kicrunkow ich  ksztaltowania na przysziosé. Ponadto aktualnosé
zachowuja te zapisy, ktore odnosza si¢ w omawianym zakresie do ogélnych uwarunkowan

i kierunkéw wskazanych dla catej gminy w pierwotnie uchwalonym Studium.
2ot Zagrozenia bezpieczenstwa ludnoSci i jej mienia,

Nic wystepujg clementy zagrazajace bezpicezenstwu ludnosci 1 jej mienia, wylgczajgc

czynniki losowe — naturalne 1 spowodowane dzialalnoscig cztowieka.
2.8. Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy.

W mysl art. 10 ust. 5 pkt 4 ustawy bilans terenOw przeznaczonych pod zabudowe opiera
si¢ na porownaniu maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowa zabudowg oraz
sumy  powierzchni uzytkowej zabudowy, wynikajacej z badania chionnosci obszaréw,

w podziale na funkcje zabudowy.



Zgodnie 7z dokonanym Bilansem terenow przeznaczonych pod zabudowe w przypadku
gminy Milostaw zapotrzebowanie na nowg zabudowe w podziale na funkcje zabudowy
przedstawia si¢ zgodnie z ponizsza tabelg.

Tab. 1. Maksymalne w skali gminy Milostaw zapotrzebowania na nowg zabudowe,

w podziale na funkcje zabudowy

Lata 2017 2022 2027 2032 2037 2042 2047
Liczba ludnosci 10365 10382 10400 10418 10435 10453 10471
Zapotrzebowanie na nowq zabudowe (zwigkszone o 30%)
w o’ powierzchni uzytkowej zabudowy
zabudowa
- 207 191 | 208 075 | 209011 | 209947 | 210 831 | 211 767 |212703
zabudowa
ustugowo- 82877 83230 83605 83979 84333 84707 | 85081
produkcyjna

Opracowanie wiasne.

Biorac pod uwage poszezegolne funkeje zabudowy oraz uzyskane w wyniku
powyzszych analiz potrzeb gminy oraz chlonnodci obszaréw na nowa zabudowg, poréwnanie
maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowg zabudow¢ oraz sumy powierzchni

uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy przedstawiono w Tab. 2.

Analiza ponizszej tabeli wskazuje na niedobér w zakresie terenow mozliwych do
zagospodarowania w kierunku funkcji mieszkaniowej oraz funkcji ustugowo-produkcyjne;j.
Oszacowana chlonnos¢ wynosi odpowiednio 85% i 87% maksymalnego zapotrzebowania

gminy na ten rodzaj funkcji.

Tab. 2. Poréwnanie maksymalnego w skali gminy Mitostaw zapotrzebowania na nowq
zabudowg oraz sumy powierzchni uzytkowej zabudowy, wynikajgcej = badania chtonnosei
obszardw, w podziale na funkcje zabudowy

lans terenéw przeznaczonych pod ustugowo-
i mieszkaniowa
abudowe produkeyjna
A $€ w mpzp (m’) 7440 7415
hlonnos¢ w jednostkach T®
B | ozwartej strukturze funkcjonalno- 172686 66418
przestrzennej (m”)
i e - . e
Maksymalne w skali gminy 212703 85081




zapotrzebowanie na nowa zabudowe
(m’)

BILANS C-(A+B) w m’ . 32577
Powierzehnia terenu w studium

25,06

pod nowﬁ zabudowg (ha)

Opracowanie wiasne.

Na potrzeby niniejszego opracowania, w celu doktadniejszego zdiagnozowania potrzeb
oraz. chtonnosci obszarobw gminy Mitostaw. poréwnanie maksymalnego w skali gminy
Mitostaw zapotrzebowania na nowa zabudowe oraz sumy powierzchni uzytkowej zabudowy,
wynikajaee)  #  badania  chtonno$ci  obszaréw, w  podziale na funkcje zabudowy
przeprowadzono w ramach poszczegolnych 29 obrebow (Tab. 3.). Takie zestawienie stanowi
jasna i czytelna wskazowke dla kolejnych zmian studium.

Zestawiono chtonnosé na bilansowane funkcje zabudowy w planach miejscowych
(mieszkaniowa i ustugowo-produkcyjna) osobno dla kazdego obrebu oraz — w przypadku
wyznaczonych obszarow zwartych — chtonnos¢ obszardw o w petni wyksztalconej zwartej
strukturze  (unkcjonalno-przestrzenne). Nastepnie  dokonano poréwnania maksymalnego
zapotrzebowania z chtonnoscig w planach oraz w obszarach zwartych osobno dla kazdego

7 obrgbow,
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Powyzsza tabela wskazuje wynik bilansu terenéw zabudowy przeprowadzonego dla
kazdego 7z obrgbow. Wartosci ujemne oznaczaja nadpodaz na dana funkcje zabudowy.
W kolumnach G i H, uwzgledniajgc zatozenia oraz wspdtczynniki korygujace przyjete
w Bilansie, na potrzeby kolejnych opracowan zmian studium obliczono powierzchni¢ terenu
wynikajacg z oszacowanej chionnosci. Obliczona powierzchnia w zakresie kazdej ze
zbilansowanych funkeji zabudowy winna zosta¢ docelowo uwzgledniona w kolejnych
opracowaniach studium. W przypadku wartosci dodatniej, przy wuwzglednieniu
przestanek: ekonomicznych, spolecznych, przestrzennych i Srodowiskowych, nalezy
uzupelni¢ w studium dany obreb o powierzchnie terenéw ukierunkowang na dana
funkcje¢ zabudowy. W przypadku wartodci ujemnych nalezy dazy¢ de uszczuplenia czy
zamiany funkcji wystepujgeych w  studium, a nieuwzglednionych w  planach
miejscowych czy obszarach zwartych.

Analizujac ponizszg tabele pod katem bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe
w obrgbach, na terenie ktorych wyznaczono obszary o w peini wyksztalconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej, uwage zwraca fakt, ze najwigkszy z wyznaczonych
obszarow zwartych, j. Mitostaw charakteryzuje si¢ znaczna nadpodazg terenow mozliwych
do  zabudowy funkcjg mieszkaniowg 1 uslugowo-produkcyjng. Powyzsza nadpodaz,
wynoszgca ponad 20 tys. m” dla funkcji mieszkaniowej i 6,5 Lys. m’ dla funkcji ustugowo-
produkcyjnej wynika przede wszystkim z mozliwosci zagospodarowania miasta w ramach
obszaru wyznaczonego jako obszar o w petni zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej.
Analogiczna sytuacja wystepuje w Biatym Pigtkowie, gdzie sytuacje potgguje chtonnosé
w ramach niczagospodarowanych terenow objetych planami miejscowymi.

7 kolei pozostate obszary zwarte: Orzechowo, Bugaj, Biechowo, Chlebowo, Czeszewo,
Gorzyce., Keblowo. Ksigzno, Patczyn, oraz Skotniki wymagaja wyznaczenia w studium
nowych obszarow pod zabudowe.

W zakresie funkcji mieszkaniowej najwigkszy niedobdr wystepuje w Orzechowie
i wynosi 23,57 ha terenéw koniecznych do przeznaczenia pod zabudowe mieszkaniowg, co
przeklada si¢ na ponad 30 tys. m’ powierzchni uzytkowej zabudowy mieszkaniowe;j.
W Czeszewie i Bugaju niedobory w zakresie terenow pod funkcje mieszkaniowa wynoszg —
odpowiednio 8,94 ha i 348 ha co przektada si¢ na 11,6 tys. i 4,5 tys. m* powierzchni

uzytkowej mieszkan, Spory niedobér w zakresie tunkcji mieszkaniowej wystepuje réwniez
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w miejscowosciach Nowa Wies Podgorna (2.26 ha — 2932 m?), Ksiezno (2,19 ha — 2848 m’).
Chlebowo (2,01 ha ~ 2610 m?), Bagatelka (1,99 ha — 2586 m?) i Patczyn (1,78 ha — 2308 m”).

W zakresie funkcji ustugowo-produkcyjnej sytuacja jest podobna. Zapotrzebowanie na
ten rodzaj funkcji w najwigkszym stopniu przekracza oszacowang chlonnos¢ w przypadku
miejscowosci Orzechowo (3,62 ha — 7230 m‘ﬁ‘), Bugaj (0,95 ha — 1892 m"‘) 1 Czeszewo (2,35
ha — 4709 m”).

Najwigksza nadpodaz funkcji ustugowo-produkeyjnej wystepuje w miescie Mitostaw
oraz w Biatym Pigtkowie, wynoszaca odpowiednio 3,29 i 2,01 ha co przektada si¢ na 6.5 tys.

14 tys.m2 powierzchni ustugowo-produkcyjnej.

Aktualna chlonno$¢ terenéw — w ramach obszaréw zwartej struktury funkcjonalno-
przestrzennej oraz obszarOw przeznaczonych w obowigzujgcych planach miejscowych pod
zabudowe - daje potencjalna mozliwos¢ realizacji ponad 180 tys. m” powierzchni uzytkowej
zabudowy mieszkaniowej oraz prawie 74 tys. m’ powierzchni uzytkowej zabudowy

ustugowo-produkeyjnej.

Wyniki przeprowadzonych w niniejszym Bilansie analiz wskazuja na generalng
potrzeb¢ wyznaczenia dodatkowych, nowych terenéw z przeznaczeniem pod zabudowe
mieszkaniowa na terenie gminy. Z Bilansu wynika réwniez konieczno$ci wyznaczania
nowych terenéw o funkcji uslugowo-produkeyjnej. W kazdym z ww. przypadkéw pod
uwage nalezy wzigé bilans terendéw pod zabudowe szacowany w zakresie danego obrebu (por.

Tab. 3.)

owej chlonno$é¢ stanowi ok. 85% maksymalnego

nowa zabudowe, natomiast w przypadku funkcji uslugowo-

1%, co pokazuje jednoznacznie, Ze wyznaczanie kolejnych terenéw
w Studium jest cclowe i uzasadnione. Pozwala to w perspekiywic
czasowej przyjetej w Bilansie planowaé¢ kolejne, nowe tereny pod zabudowg

mieszkaniowy i ushugowo produkeyjng.

Na terenie obr¢béw, na ktérych wystgpuje niedobor poszezegélnych funkceji
zabudowy, przewiduje si¢ lokalizacj¢ nowej zabudowy poza obszarami zwartej

struktury funkcjonalno-przestrzennej oraz wyznaczonymi w obowigzujacych planach
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mie¢jscowych, maksymalnie w ilo$ci wynikajgcej z uzupelnionego bilansu (por. Tab. 3.).

Ponadto w Kolejnych zmianach studium nalezy dazy¢ do ogramiczania terenéw
ukierunkowanych na realizacj¢ zabudowy na terenie obrebow, w ktérych wystepuje jej
nadpodaz. Ewentualne wyznaczanie nowych terenow pod zabudowg musi odbywaé si¢
poprzez uzupelnianie istniejgcej zabudowy, w ramach obszarow o w pelni wyksztalconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej lub w ramach obszaréw objetych planami
miejscowymi. W kazdym przypadku nalezy dazy¢ do ksztattowania struktur przestrzennych
przy minimalizowaniu transportochtonnosei ukladu przestrzennego i1 w sposob umozliwiajacy
mieszkancom maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako

podstawowego Srodka transportu.

Pozgdane jest przeprowadzenie rzetelnej analizy w zakresie rzeczywistych potrzeb
gminy w zakresie wyznaczania nowej zabudowy i podjecie wiasciwyech krokéw w tym
kierunku, majac na uwadze zrownowazony rozwdj, tad przestrzenny, logike planowania oraz

interes gospodarczy gminy.
2.9, Stan prawny gruntow

Struktura wlasnosciowa gruntow na obszarze zmiany Studiwm nr 11T,

1) Milostaw — KD.L.III. - teren objety zmiang dotyczy powierzchni 1,46 ha, w tym dz.
3/16 1 3/14 nalezace do Skarbu Panstwa w zarzadzie PKP S.A. oraz dz. 15/2 nalezaca
do Gminy Mitostaw;

2) Biale Pigtkowo — KD.2.III. - teren objety »miang dotyczy powierzchni 0,1070 ha, dz.
149/1, stanowigcej wlasnosé Miasta i Gminy Mitostaw;

3) Biechowo ~KD.3.1IT - teren objety zmiang dotyczy powierzchni 0,0506 ha, dz. 241,
stanowigee] whasnos¢ Skarbu Panstwa w dyspozycji Agencji Nieruchomoscei Rolnych
Oddziat Terenowy w Poznaniu:

4)  Chrustowo — KD.4.1II - teren objety zmiang dotyczy powierzchni 0,0206 ha, dz. 11/7.
stanowigcej wlasnos¢ Skarbu Panstwa w dyspozycji Agencji Nieruchomosei Rolnych
Oddziat Terenowy w Poznaniu;

5) Gorzyce — KD.SIIL - teren objety zmiang dotyczy powierzchni 0,1637 ha, dz. 64/3,

64/12, 64/13, 64/20, 81/11, 81/18, 81/26, stanowiacych wiasnoéé Skarbu Paiistwa

w dyspozycji Agencji Nieruchomosci Rolnych Oddzial Terenowy w Poznaniu,
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6) Lipie — KD.6.II. - teren objety zmiang dotyczy powierzchni 0,6734 ha, dz. 87,
stanowigcej whasnos¢ Miasta i Gminy Mitostaw oraz dz. 93/4, 93/5, 93/6, 93/8 .
stanowigeych wiasnosé Skarbu Panstwa w dyspozycji Agencji Nieruchomosci Rolnych
Oddziat Terenowy w Poznaniu:

7) Patczyn =KD.7.11I. - teren objety zmiang dotyczy powierzchni 0,1148 ha, dz. 72/2.
72/1 stanowigcych wiasnos¢ Gminy Mitostaw;

8) Czeszewo — MN/RM.E.III. - teren objety zmiana dotyczy powierzchni 8.4 ha,
stanowigce wlasnos¢ prywatng;

9) Bugaj - MN/U.9.IIL - teren objety zmiang dotyczy powierzchni ok. 5.1 ha, stanowiace]
wlasnos¢ prywatna:

10) Bugaj - MN/ML.10.1II - teren objety zmiang dotyczy powicrzchni ok. 11.5 ha,
stanowigcej wlasnosc prywatng:

11) Bugaj ~KD.11.IIL - teren objety zmiang dotyczy powierzchni 0,7059 ha, dz. 147/8.
148/1 stanowigcych wtasnos¢ Gminy Milostaw;

12) Orzechowo - MN/R.I2.IIT - teren objety zmiana dotyczy powierzchni 29 ha
stanowigcej whasno$¢ prywatng oraz whasno$¢ Skarbu Pansiwa w uzylkowaniu
wieczystym Sklejka Orzechowo S.A;

13) Orzechowo - P/U.13.1I - dotyczy nieruchomosci o tacznej powierzchni prawie 15 ha.
stanowigcych wlasnosc¢ prywatna.

14) Bugaj - P/U.14.111 - dotyczy powierzchni 1,08 ha, stanowigcych wiasnos¢ Gminy

Mitostaw.

2.10. Wystepowanie obiektéw i terenéw chronionych na podstawie przepisow

odrebnych:

Obszar objety zmiang Studium jest czgsciowo zlokalizowany w  granicach:

Zerkowsko-Czeszewskiego Parku Krajobrazowego. zespotu przyrodniczo-Krajobrazowego

Pradolina Milostawska, obszaru specjalnej ochrony ptakéw Dolina Srodkowej Warty

PLB300002, obszaru majgcego znaczenie dla Wspolnoty Lasy Zerkowsko-Czeszewskie.

Na obszarze objetym zmiana Studium nr 11, na terenie Mitostawia i Bugaja wystgpuje

udokumentowane zloze gazu ziemnego . Mitostaw E”.

Tereny objete zmiana Studiwm nr Il w Mitostawiu i Bugaju znajdujg si¢ na obszarze
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strefy ochrony konserwatorskiej uktadu urbanistycznego Milostawia, wpisanej do rejestru

zabytkéw pod nr decyzji 2278/A decyzja z dnia 30 wrzesnia 1993 r.
2.11.  Wystepowanie obszaréw naturalnych zagrozen geologicznych.

Na obszarze objetym zmiana studium nie wystepujg obszary naturalnych zagrozen

geologicznych.

2.12.  Wystepowaniec udokumentowanych zl6z kopalin oraz zasobéw wéd

podziemnych.

Na obszarze objetym zmiana Studium nr 111, na terenie Mitostawia i Bugaja wystgpuje
udokumentowane ztoze gazu ziemnego ,Milostaw E”.

Odcinek Pradoliny Warszawsko-Berlinskiej. z przeplywajaca przez nig Wartg zaliczony
zostal do obszaréw gtéwnych zbiornikoéw wod  podziemnych (GZWP) wymagajacych
szezegolne) ochrony (OWO ~ obszar wysokiej ochrony) - . Pradolina Warszawa-Berlin
(Koto-Odra) nr 150. Gtéwne zbiorniki wod podziemnych (GZWP) wyznaczone zostaly ze
wzgledu na wysoka zasobnos¢ 1 walory uzytkowe. GZWP nr 150 o nazwie Pradolina
Warszawa - Berlin to zbiorik pradolinny w czwartorzedzie. Srednia glgbokosé ujeé w tym
GZWP wynosi 25 - 35 m, za$ szacunkowe zasoby dyspozycyjne tego zbiornika wynosza 456
tys. m3 na dobg.

Dla poprawy jakosci i ochrony zasobow wod powierzchniowych konieczna bylaby
kontynuacja dziatan ochronnych GZWP, dotyczgcych obszarow najwyzszej ochrony (ONO)
1 obszarow wysokiej ochrony (OWO).

Gospodarowanie wodami w dorzeczach podlega wydzieleniu jednolitych czesci wéd
powierzchniowych, jednolitych czesci wad podziemnych (JCWPd) oraz okreSlenia presji
antropogenicznej, na ktére mogg byé narazone wyznaczone cz¢sci. Gmina Mitostaw w catosci

polozona jest w jednolitej czesci wod nr 73.

2.13. Wyst¢powanie terenow gorniczych wyznaczonych na pedstawie przepisow
odrebnych.
Na obszarze objetym zmiang studium nie wystgpuja obszary ani tereny gérnicze
wyznaczone na podstawie przepisow odrgbnych.

Obre¢by geodezyjne Bugaj i Milostaw lezg na projektowanym obszarze i terenie
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gorniczym ,,Milostaw™.

Obreby geodezyjne: Biate Pigtkowo, Bugaj, Orzechowo, Patczyn, Mitostaw objete sg
koncesja PGNiG w Warszawie na poszukiwanie i rozpoznawanie 716z ropy naftowej i gazu
ziemnego w rejonie Kornik - Sroda nr 32/96/p z dnia 19.07.1996 r. waznej do dnia
Gy 2020 r;

Obrgby geodezyjne: Biechowo, Chrustowo, Gorzyce i Lipie objgte sa koncesjg PGNIG
w Warszawie na poszukiwanie i rozpoznawanie zt6z ropy naftowej i gazu ziemnego w rejonic

WPyzdry” nr 18/99/p z dnia 07.07.1999 r. waznej do dnia 07.07.2022 r.

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

odpadami

Mitostaw — KD.1.III. - teren komunikacji drogowej;
Biate Pigtkowo — KD.2.IIL. - teren komunikacji drogowej:
Biechowo =KD.3 11 - teren komunikacji drogowej:
Chrustowo — KD.4.11I - teren komunikacji drogowe;j:
Gorzyce — KD.5.11L - teren komunikacji drogowej,
Lipie — KD.6.III. - teren komunikacji drogowej:
Palczyn ~KD.7.11L - teren komunikacji drogowej;
Czeszewo — MN/RM.8.ITT. — wyposazony w sie¢ wodociggowa;
Bugaj - MN/U.9.111. - wyposazony w sic¢ wodociggowa, elektryczng i gazowa:
Bugaj - MN/ML.10.I1I - wyposazony w sie¢ elektryczna;
Bugaj ~KD.11.1IL - teren komunikacji drogowej;
Orzechowo - MN/R.12.1I1 - wyposazony w sie¢ wodociggowa, kanalizacyjna i elekiryczna
(w pasie drogowym);
Orzechowo — P/U.13.11T - wyposazony w sie¢ wodociggowa, kanalizacyjna i elektryczng (w
pasie drogowym);
Bugaj — P/U.14.1I1 - wyposazony w sie¢ wodociggowa, kanalizacyjng i elektryczna.
Na obszarze powiatu wrzesinskiego obowigzuje ,Program ochrony Srodowiska dla
powiatu wrzesifiskiego”. Ponadto zgodnie z przyjeta uchwaty nr XXIII/I50/16 Rady

Miejskiej w Mitostawiu z dnia 8 grudnia 2016 r. Strategia Rozwoju Gminy Milostaw na lata
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2016-202 w ramach celu strategicznego ,,Nowoczesna infrastruktura i funkcjonalna przestrzen
publiczna™, obrano cele operacyjne, a w tym poprawa jakosci szlakow komunikacyjnych,
sprawna 1 efektywna infrastruktura techniczna, rozbudowa i modernizacja infrastruktury
oswiatowe] i sportowo-rekreacyjnej.

Utrzymywanie drog ponadlokalnych (poza terenami objetymi zmiang Studium II),
lezy w gestii ich wlasciwych zarzgdeow (Generalna Dyrekcja Drég Krajowych i Autostrad,
Wielkopolski Zarzad Drég Wojewddzkich w Poznaniu, Powiat Wrzesinski).

Na obszarze zmiany Studium IIT brak sicci gazowe] przesylowej oraz urzadzen
technicznych, bedgcych whasnoscig PGNIG. Nie przewiduje si¢ rozbudowy przesylowej sieci
gazowe]  wysokiego  ci$nienia  na terenach objetych zmiang = Studium, zgodnie
7. zatwierdzonym przez. Urzad Regulacji Energetyki ,,Planem Rozwoju Operatora Gazociagow

Przesylowych GAZ-SYSTEM S.A. na lata 2014-2023",
2.15.  Zadania sluzgce realizacji ponadlokalnych celow publicznych.

W sgsiedziwie terenu oznaczonego symbolem MN/ML.10.IIT w Bugaju, zgodnie
s uchwata nr 1574/2016 Zarzadu Wojewddziwa Wielkopolskiego z dnia 4 lutego 2016 r.
w sprawie przyjecia projektu Planu Transportowego dla wojewddztwa wielkopolskiego
w perspektywie 2020 r.”, przewidywana jest realizacja inwestycji drogowej polegajacej na
budowie drogi nr W441 na odcinkach: Mitostaw- Mikuszewo i Mikuszewo — Borzykowo.
2.16.  Wymagania dotyczgce ochrony przeciwpowodziowej.

Tereny objete zmiang Studium — polozone w potudniowej czesei Gminy Mitostaw,
majduja sig:

— poza obszarem szczegolnego zagrozenia powodzig na ktorym prawdopodobienstwo
wystapienia powodzi jest srednie (raz na 100 lat), wysokie (raz na 10 lat) i niskie (raz
na 500 lav);

~  poza obszarem szczegolnego zagrozenia powodzig na ktorym prawdopodobienstwo

wystapienia powodzi jest Srednie (raz na 100 lat), wysokie (raz na 10 lat) i niskie (raz

na 500 lat);
czgSciowo na  obszarze narazonym na zalanie w przypadku zniszczenia lub

uszkodzenia watu przeciwpowodziowego (zawrze¢ na rysunku granice);
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ITI. KIERUNKI

2.17. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu

terenéw, w tym wynikajace z audytu krajobrazowego.

Przedmiotem opracowania jest dokonanie w ustaleniach  Studivm  zmiany

i wzbogacenia istniejacych funkcji o funkcje zwigzane z zabudowa oraz dokonanie zmiany

kierunkéw zagospodarowania przestrzennego w Studium na cele zwigzane z inwestycjami

celu publicznego, {j. drogi publiczne. Zmiana wynika z wnioskéw wiadcicieli nicruchomosci
polozonych w obrebie Czeszewo, Bugaj i Orzechowo oraz koniecznosci usystematyzowania

i uporzadkowania stanéw  wlasnosciowych istniejacych i uzytkowanych  drog

w miejscowosciach: Mitostaw, Biale Piatkowo, Biechowo, Chrustowo, Gorzyee, Lipie.

Palczyn, Bugaj.

Przyjecie ninigjszej zmiany Studium ma réwniez na celu  dostosowanic
dotychczasowych ustalefi Studium do obecnie obowigzujgcych uwarunkowan faktycznych
(potrzeby inwestycyjne, rozwoj spoleczno - gospodarczy). Ponadto w zmianie Studium nr 11
zostana uwzglednione wymogi norm ustawowych. wprowadzone w zwigzku z istotnymi
zmianami w obowigzujacych przepisach prawnych, w tym w szczegdlnosci w ustawie 7 dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz.
1073). Zmiana Studium umozliwi bardziej racjonalne, zgodne z oczekiwaniami micszkancow
gospodarowanie przestrzenia przy uwzglednieniu aktualnych potrzeb rozwojowych Gminy
Mitostaw.

Podstawowymi celami niniejszej zmiany, majgcymi zasadnicze znaczenie

z punktu widzenia ogétu lokalnej spotecznosci, sa:

1) Mitostaw, Biate Pigtkowo, Biechowo, Chrustowo, Gorzyce. Lipie, Palczyn. Bugaj
aktualizacja kierunkéw zagospodarowania przestrzennego dla  uzytkowanych  drog
publicznych w  zakresie doprowadzenia do 7zgodnosci ze stanem istniejacym
i projektowanym w celu uregulowania kwestii wlasnosciowo-prawnych:

2) Czeszewo, Bugaj — wprowadzenie w migjsce dotychczasowych funkeji rolniczych
funkeji zwigzanych z zabudows: kierunkéw zagospodarowania przestrzennego zabudowy:

a) mieszkaniowej z zabudowg zagrodowg w Czeszewic,



b) mieszkaniowo-ustugowego w Bugaju,

¢) mieszkaniowego z zabudowa rekreacji indywidualnej (letniskowa) w Bugaju,

3) Orzechowo (MN/R.12.1IT) — wprowadzenie funkcji zwigzanych z zabudowg mieszkaniowg
oraz funkcji rolniczej w obszarach narazonych na zalanie w przypadku zniszczenia lub
uszkodzenia watu przeciwpowodziowego.

4) Orzechowo (P/U.13.1II) — wprowadzenie funkcji zwigzanych z zabudowa produkcyjna
i ustugowa na terenie istniejgcych zaktadow produkcyjnych oraz terenach sasiednich,
dotychezas niezabudowanych.

5) Bugaj (P/U.14.1II) — wprowadzenie funkcji zwigzanej z zwigzanych z zabudowg
produkcyjng 1 ustugowa na terenach w czgsci zabudowanych budynkami gospodarczymi

Wyniki Bilansu terenow przeznaczonych pod zabudowe wskazuja na generalng
potrzeb¢ wyznaczenia dodatkowych, nowych terenéw z przeznaczeniem pod zabudowe
mieszkaniowy na terenie gminy. Z Bilansu wynika rowniez Konieezno$ci wyznaczania
nowych terenéw o funkcji ustugowo-produkeyjnej. W kazdym z ww. przypadkéw pod
uwage nalezy wzigé bilans terendw pod zabudowe szacowany w zakresie danego obrgbu
W zakresice tunkcji mieszkaniowej najwigkszy nicdobér wystgpuje w Orzechowie i wynosi
23.57 ha terendéw koniecznych do przeznaczenia pod zabudowg mieszkaniowa, co przeklada
si¢ na ponad 30 tys. m” powierzchni uzytkowej zabudowy mieszkaniowej. W Czeszewie
i Bugaju niedobory w zakresie terenéw pod funkcj¢ mieszkaniowa wynosza — odpowiednio
8.94 ha i 3.48 ha co przektada si¢ na 11,6 tys. i 4.5 tys. m” powierzchni uzytkowej mieszkan.

W zakresie funkeji ustugowo-produkeyjnej sytuacja jest podobna. Zapotrzebowanie na
funkcje ustugowo-produkeyjng w Bugaju wynosi 0,95 ha, w Orzechowie 3,6 ha co
w przeliczeniu na powierzchnie uzytkowa wynosi odpowiednio 1892 m?i 7230 m’.

W ramach  zmiany Studium nr Il wyznacza si¢ nowe tereny pod zabudowe
mieszkaniowg i ustugowa poza obszarami o w pelni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej oraz obszarami objetymi planami miejscowymi o powierzchni:

) Czeszewo — MN/RMLELIIL — 8,4 ha, z czego 1,34 ha nalezy zaliczyé do bilansowanych
terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, a pozostala powierzchnia bedzie
stanowi¢ pozabilansowe tereny rolne z dopuszczeniem zabudowy zagrodoweyj.

2) Bugaj - MN/U.O.IIL. — w ramach obszaru o w petni wyksztalconej zwartej strukturze

funkcjonalno-przestrzennej,
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3) Bugaj - MN/ML.10.1II — 11,5 ha, z czego 1,13 ha nalezy zaliczy¢ do bilansowanych

4)

3)

6)

terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, a pozostata powierzchnia bedzie
stanowi¢ pozabilansowe tereny o funkeji letniskowej / rekreacji indywidualne;,
Orzechowo (MN/R.12.IIT1) — funkcja zwigzanych z zabudowg mieszkaniowa nie
bedzie generowala nowych terenéw pod zabudowg mieszkaniowg, ponicwaz obejmic
istniejaca zabudowe. Natomiast wprowadzenie funkcji rolniczej w migjsce terenow
osadniczych spowoduje faktyczne zmniejszenie funkcji osadniczych (mieszkaniowych)
w studium o 18 ha.

Orzechowo (P/U.13.11I) — 15 ha funkcji zwigzanych z zabudowg produkcyjng
i ustugowa na terenie istniejacych zakladéow produkcyjnych, z czego 80% znajduje sig
w ramach obszaru o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej. Do nowych terenow przeznaczonych pod t¢ funkcje nalezy zaliczyc 1.6
ha.

Bugaj — (P/U.14.11I) - w ramach obszaru o w petni wyksztalconej zwartej strukturze

funkcjonalno-przestrzenne;)

Pozostate tereny objete zmiang Studium nr [T stanowig planowanc tereny komunikacji

drogowej nieobjete Bilansem terendw przeznaczonych pod zabudowg.

2.18.

Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terendw,
w tym tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wylaczone spod

zabudowy.

Zakres przedmiotowej zmiany Studium obejmuje tereny w miejscowosciach:

1)

2)

Mitostaw — oznaczony symbolem KD.LIIL na ktérym okresla sig:

kierunek zagospodarowania oraz uzytkowania terenu: teren gminnej drogi publicznej:
z uwagi na specyfike kierunku przyjetego dla przedmiotowego terenu woninicjszcj
zmianie studium — nie wyznacza si¢ parametrow 1 wskaznikow urbanistycznych:
dopuszcza si¢ realizacje obicktow malej architektury, budowli, clementow
infrastruktury technicznej zwiazanych 7 podstawowg funkcja terenu;

nie przewiduje si¢ zabudowy budynkami.

Biate Pigtkowo — oznaczony symbolem KD.2.IIL., na ktorym okresla sig:

kierunek zagospodarowania oraz uzytkowania terenu: teren gminnej drogi publicznej:
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6)

7 uwagi na specyfike kierunku przyjetego dla przedmiotowego terenu w niniejszej
zmianie studium — nie wyznacza si¢ parametrow i wskaznikoéw urbanistycznych;
dopuszeza  si¢  realizacje  obiektow malej architektury, budowli, elementow
infrastruktury technicznej zwigzanych z podstawowg funkcjg terenu;

nic przewiduje si¢ zabudowy budynkami.

Biechowo — oznaczony symbolem KD.3.III., na ktorym okresla:

kierunek ragospodarowania oraz uzytkowania terenu: teren gminnej drogi publicznej;
7 uwagi na specylike kierunku przyjetego dla przedmiotowego terenu w niniejszej
zmianie studium — nie wyznacza si¢ parametrow i wskaznikow urbanistycznych;
dopuszcza  si¢  realizacje  obiektéw matej architektury, budowli, elementéw
infrastruktury techniczne) zwigzanych z podstawowa funkcja terenu;

nie przewiduje si¢ zabudowy budynkami.;

Chrustowo — oznaczony symbolem KD.4.IT1., na kiérym okresla sig:

L

kierunek zagospodarowania oraz uzytkowania terenu: teren gminnej drogi publiczne;j;
z uwagi na specyfike kierunku przyjetego dla przedmiotowego terenu w niniejszej
zmianie studium — nie wyznacza si¢ parametrow i wskaznikéw urbanistycznych;
dopuszcza  si¢  realizacje obiektow matej architektury, budowli, elementow
infrastruktury technicznej zwigzanych 7 podstawowg funkcjg terenu;

nie przewiduje si¢ zabudowy budynkami:

Gorzyce — oznaczony symbolem KD.S.IIL., na ktdrym okresla sig:
kierunek zagospodarowania oraz uzytkowania terenu: teren gminnej drogi publicznej;
7 uwagi na specyfike kierunku przyjetego dla przedmiotowego terenu w niniejszej
zmianie studium - nie wyznacza si¢ parametrow i wskaznikéw urbanistycznych;
dopuszcza si¢  realizacje obiektow malej architektury, budowli, elementéow
infrastruktury technicznej zwigzanych z podstawowg funkcja terenu;
nie przewiduje si¢ zabudowy budynkami;

ipic — oznaczony symbolem KD.6.ITL, na ktorym okresla sig:
kierunek zagospodarowania oraz uzytkowania terenu: teren gminnej drogi publicznej;

7 uwagi na specyfike kierunku przyjetego dla przedmiotowego terenu w niniejszej
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zmianie studium — nie wyznacza si¢ parametrow i wskaznikow urbanistycznych:
— dopuszcza si¢ realizacj¢ obiektow malej architektury, budowli, elementow
infrastruktury technicznej zwigzanych z podstawowg funkcja terenu:

— nie przewiduje si¢ zabudowy budynkami.

7) Palczyn — oznaczony symbolem KD.7.H1.. na ktorym okresla sig:
— kierunek zagospodarowania oraz. uzytkowania terenu: teren gminnej drogi publicznej:
— z uwagi na specyfike kierunku przyjetego dla przedmiotowego lerenu w niniejsze]
zmianie studium — nie wyznacza si¢ parametrow i wskaznikow urbanistycznych;
— dopuszcza sie realizacje obiektow malej architektury, budowli, eclementow
infrastruktury technicznej zwigzanych z podstawowa funkcjg terenu:

— nie przewiduje si¢ zabudowy budynkami.

8) Czeszewo — oznaczony symbolem MN/RML8.IIL., na ktorym okresla sig:
— kierunek zagospodarowania oraz uzytkowania terenu: teren zabudowy micszkaniowej
jednorodzinnej oraz zabudowy zagrodowej;
— uszczegolowienie struktury przestrzennej oraz ww. przeznaczenia nastgpi wrybie
opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;
— przyjmuje sig nastepujace parametry i wskazniki urbanistyczne:
e minimalna powierzchnia dziatki pod zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng:
700 m’,
e minimalna powierzchnia dziatki pod zabudowe zagrodowa: 3000 m’,
¢ maksymalna liczba kondygnacji: 2 (w tym poddasze uzytkowe),
e maksymalny wskaznik powicrzchni zabudowy w stosunku do powicrzchni
dziatki: 30%,
e minimalny wskaznik powicrzchni biologicznie czynnej w  stosunku do
powierzchni dziatki: 50%,
e w uzasadnionych przypadkach, na etapie opracowania planu migjscowego
dopuszcza si¢ 5% tolerancj¢ w zakresie zwigkszenia wskaznika powierzchni
zabudowy i zmnigjszenia wskaznika powierzchni biologicznie czynnej;

— nie wyznacza si¢ terendOw wylaczonych spod zabudowy.

9) Bugaj — oznaczony symbolem MN/U.9.HL, na ktérym okresla si¢:



— kierunek zagospodarowania oraz uzytkowania terenu: teren zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej oraz zabudowy ustugowej;

— uszezegdlowienie struktury przestrzennej oraz Ww. przeznaczenia nastgpi w trybie

opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;
przyjmuje si¢ nastepujace parametry i wskazniki urbanistyczne:
e minimalna powierzchnia dziatki: 700 m’,
e maksymalna liczba kondygnacji: 2 (w tym poddasze uzytkowe),
e maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
dziatki: 30%,
e minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do
powierzchni dziatki: 50%,
* w uzasadnionych przypadkach, na clapic opracowania planu migjscowego
dopuszcza si¢ 5% tolerancj¢ w zakresie zwigkszenia wskaznika powierzchni
zabudowy i zmniejszenia wskaznika powierzchni biologicznie czynnej;

nic wyznacza si¢ terendéw wytgczonych spod zabudowy;

10) Bugaj — oznaczony symbolem MN/ML.10.ITI. na ktérym okresla sig:

kierunek zagospodarowania oraz uzytkowania terenu: teren zabudowy mieszkaniowe;
jednorodzinnej oraz zabudowy letniskowej:
dopuszeza sig realizacj¢ zabudowy ustug turystyki (w tym matej gastronomii i handlu
detalicznego), zwigzanej 7z podstawowg funkcjg terenu, mogacej stanowié
maksymalnie 10% catego terenu objgtego zmiang studium;
dopuszcza  si¢  realizacje¢ obiektow matej architektury, budowli, elementéw
infrastruktury technicznej, zwigzanych z podstawowa funkcjg terenu;
uszezegotowienie struktury przestrzennej oraz ww. przeznaczenia powinno nastgpic
w rybie opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;
przyjmuje si¢ nastgpujgce parametry i wskazniki urbanistyczne:

* minimalna powierzchnia dziatki: 1000 m’,

e maksymalna liczba kondygnacji: 2 (w tym poddasze uzytkowe),

¢ maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni

nowo wydzielanej dziatki dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej: 30%,
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e maksymalny wskaznik powicrzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
nowo wydzielanej dziatki dla zabudowy letniskowej: 10%,

e minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w  stosunku do
powierzchni dziatki dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej: 50%,

e minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku  do
powierzchni nowo wydzielanej dziatki dla zabudowy letniskowej: 70%,

e w uzasadnionych przypadkach, na etapie opracowania planu miejscowego
dopuszcza si¢ 5% tolerancje w zakresie zwickszenia wskaznika powierzchni
zabudowy i zmniejszenia wskaznika powierzchni biologicznie czynnej;

— nie wyznacza si¢ terendw wylaczonych spod zabudowy, 7 zastrzezeniem mozliwosci
wyznaczenia, na ctapie sporzadzenia planu micjscowego, pasow  wolnych od
zabudowy w miejscach o szczegolnych walorach przyrodniczo - krajobrazowych,
w szezegblnosci wzdtuz brzegow stawdw oraz  granic Zespn}u Przyrodniczo

Krajobrazowego Pradoliny Mitostawskiej.

11) Bugaj — oznaczony symbolem KD.11LIIL. na ktérym okresla sig:
— kierunek zagospodarowania oraz uzylkowania terenu: teren gminnej drogi publicznej:
— 7 uwagi na specyfike kierunku przyjetego dla przedmiotowego terenu w niniejszej
zmianie studium — nie wyznacza si¢ parametrow i wskaznikéw urbanistycznych:
— dopuszcza si¢ realizacj¢ obiektéw matej architektury, budowli, elementow
infrastruktury technicznej zwigzanych z podstawowa funkcja terenu:

— nie przewiduje si¢ zabudowy budynkami.

12) Orzechowo - oznaczony symbolem MN/R.12.111 , na ktérym okresla sig:
— kierunek zagospodarowania oraz uzytkowania terenu: teren zabudowy mieszkaniowe;
jednorodzinnej oraz terenow rolnych;
— uszczegOlowienie struktury przestrzennej oraz Ww. przeznaczenia nastapi w trybie
opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;
— przyjmuje si¢ nast¢pujgce parametry i wskazniki urbanistyczne dla terenow zabudowy
mieszkaniowej:
e minimalna powierzchnia dziatki: 700 m’,
e maksymalna liczba kondygnacji: 2 (w tym poddasze uzytkowe),
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maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
dziatki: 30%,

minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do
powierzchni dziatki: 50%,

w uzasadnionych przypadkach, na etapie opracowania planu miejscowego
dopuszeza si¢ 5% tolerancje w zakresie zwigkszenia wskaznika powierzchni

zabudowy 1 zmniejszenia wskaznika powierzchni biologicznie czynnej;

— lereny o przeznaczeniu rolnym powinny stanowi¢ treny wylaczone spod zabudowy

kubaturowej.

13) Orzechowo - oznaczony symbolem P/U.13.I1T . na ktorym okresla sig:

— kierunek zagospodarowania oraz uzytkowania terenu: teren zabudowy produkcyjno-

ustugowej:

— uszezegdlowienie struktury przestrzennej oraz ww. przeznaczenia nastgpi w trybie

opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

—  przyjmuje si¢ nastepujace parametry i wskazniki urbanistyczne:

minimalna powierzchnia dziatki: 1000 m’,

maksymalna wysokos¢ zabudowy: 12 m,

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

minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do
powierzchni dziatki: 20%,

w uzasadnionych przypadkach, na etapie opracowania planu miejscowego
dopuszcza si¢ 5% tolerancj¢ w zakresie zwigkszenia wskaznika powierzchni

zabudowy i zmniejszenia wskaznika powierzchni biologicznie czynnej;

— nie wyznacza si¢ terenéw wytaczonych spod zabudowy.

[4) Bugaj — oznaczony symbolem P/U.14.T11L., na ktérym okresla sig:

kicrunek zagospodarowania oraz uzytkowania terenu: teren zabudowy produkcyjno-

ustugowe;j:

uszezegOtowienie struktury przestrzennej oraz ww. przeznaczenia nastapi w trybie

opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;
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— przyjmuje si¢ nastgpujace parametry i wskazniki urbanistyczne:

¢ minimalna powierzchnia dziatki: 1000 m’,

e maksymalna wysokos¢ zabudowy: 12 m,

¢ maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
dziatki: 70%,

e minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w  stosunku  do
powierzchni dziatki: 20%,

e w uzasadnionych przypadkach. na etapie opracowania planu miejscowego
dopuszcza si¢ 5% tolerancje w zakresie zwigkszenia wskaznika powierzchni
zabudowy i zmniejszenia wskaznika powierzchni biologicznie czynnej;

~ nie wyznacza si¢ terenow wylaczonych spod zabudowy.

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

budowe.

W uzasadnionych przypadkach, na etapie opracowania planu miejscowego, dopuszcza
si¢ korekte granic poszczegolnych jednostek funkcjonalno — przestrzennych, wtym

wynikajacg z réznic pomigdzy wykorzystywanymi podktadami mapowymi i ich skalami.

Ustalone ninigjsza zmiang jednostki [unkcjonalno - przestrzenne, zapisane w postaci
symboli liczbowo-literowych na rysunku do zmiany, wskazuja na dominujacy kierunek
zagospodarowania poszczegélnych terenow. na ktérych zostaly wyznaczone. W ich
granicach, na etapie opracowania planu miejscowego, dopuszcza si¢ wprowadzenie funkceji
uzupehiajgcych, komplementarnych wobec podstawowych (chyba, ze szezegdlowe 7apisy.
odnoszgee sie do poszezegdlnych terendw. stanowig inaczej). Na kazdym z ww. lerenow
dopuszcza si¢ lokalizacj¢ funkcji uzupetniajgeych: w tym infrastruktury technicznej, drog
wewnetrznych, parkingéw czy budynkéw gospodarczych lub/i garazowych, ktorych zakres
nalezy okresli¢ na etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzenncgo.
Tereny funkcji uzupetniajagcych moga by¢ realizowane na samodzielnie wydzielonych
dziatkach.

Wymienione dla poszczegdlnych jednostek funkcjonalno — przestrzennych parametry
minimalnych powierzchni dzialek, maksymalnych wskaznikow powierzchni zabudowy oraz
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minimalnych wskaznikéw powierzchni biologicznie czynnej maja zastosowanie w przypadku
nowo wydzielanych dziatek. Dla dziatek istniejgcych dopuszcza si¢ wyznaczenie innych

parametrow, ktorych uszezegdtowienie winno nastapi¢ w planach miejscowych.

Wymicnione dla poszezegolnych jednostek lunkcjonalno — przestrzennych parametry
minimalnych powierzchni dziatek nie dotyczg wydzielania dziatek pod obiekty infrastruktury

technicznej oraz regulacji granic migdzy sasiadujgcymi nieruchomosciami.

2.19.  Obszary oraz zasady ochrony Srodowiska i jego zasobéw, oechrony przyrody,

krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk.

2.19.1. Ochrona zasobow wodnych
—  Wymagana ochrona zasobéw wodnych poprzez  okreslenie  szczegbtowych
warunkow
i ograniczen w ich wykorzystaniu oraz maksymalne ograniczenie zrzutdéw
zanicczyszezen (szezegoOlnie substancji biogenicznych, organicznych i toksycznych)
do gruntu i wod powierzchniowych.
Planowane rozwigzania w zakresie gospodarki $ciekowej powinny uwzgledniad:
podigczenie obiektow do zbiorczej kanalizacji gdy wystgpia odpowiednie warunki
techniczne. Dopuszeza sig - do czasu jej wybudowania - odprowadzanie Sciekéw do
szczelnych zbiornikéw bezodptywowych.
—  Nalezy zastosowa¢ kompleksowe rozwigzanie odprowadzania Sciekéw opadowych
z placow, parkingéw oraz oczyszezanie ich zgodnie z przepisami.
= Nalezy zastosowaé rozwigzania zmierzajgce do przeciwdziatania suszy poprzez
swigkszenie  malej retencji wodnej oraz  wdrazanie proekologicznych metod
retencjonowania wody.
Dopuszeza  sie mozliwosé¢  budowy urzadzen melioracji  szczegdtowej.  (sied
drenarska, rowy, zbiorniki retencyjne).
2.19.2. Ochrona powietrza

W planach miejscowych sporzadzanych na obszarach zmiany Studium III nalezy
uwzgledni¢ dzialania naprawcze zawarte w Programie ochrony powietrza dla strefy
wiclkopolskiej  przyjetym  uchwalg nr  XXXIX/769/13  Sejmiku = Wojewddztwa
Wiclkopolskiego z dnia 25 listopada 2013 r., w szezegdlnosci dotyczace stosowania w
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indywidualnych systemach grzewczych no$nikow niepowodujgcych nadmiernej emisji
zanieczyszczen takich jak: olej opatowy, gaz. a takze stosowania do celow grzewczych
energii elektrycznej oraz odnawialnych zrodel energii.

Do celéw grzewczych nalezy stosowaé paliwa niskoemisyjne, takie jak: gaz ziemny,
energia elektryczna, olej opatowy lekki, paliwa odnawialne, alternatywne zrodia energii takic
jak panele fotowoltaiczne.

Zaleca si¢ projektowanie linii zabudowy z uwzglednieniem zapewnienia przewietrzania
terendw ze szezegbélnych uwzglednieniem terenéw gestej zabudowy oraz zwigkszenie
powierzchni terenow zielonych

2.19.3. Ochrona srodowiska

Obszar objety zmiang Studium jest czesciowo zlokalizowany w granicach: Zerkowsko-
Czeszewskiego Parku Krajobrazowego, zespotu przyrodniczo-krajobrazowego Pradolina
Mitostawska, obszaru specjalnej ochrony ptakow Dolina Srodkowej Warty PLB300002.
obszaru majacego znaczenie dla Wspolnoty Lasy Zerkowsko-Crzeszewskie. Realizacja
inwestycji i uzytkowanic terenéw objetych zmiang Studium nr 11l musi odbywac si¢
w zgodzie z przepisami w zakresie ochrony Srodowiska oraz dokumentami powotujgcymi
powyzsze obszary chronione.

Zaopatrzenie w wode realizowa¢ z wykorzystaniem istniejgcej i projektowancj na
terenie gminy sieci wodociggowej i kanalizacyjnej. W przypadku braku mozliwosci
zaopatrzenia w wodg z istniejgcych sieci dopuszeza sig pobor wody z uje¢ wlasnych,

W zagospodarowaniu terenéw nalezy dazy¢ do ochrony jakosci wod podziemnych
i powierzchniowych poprzez zmniejszenie obcigzen i wyeliminowanie zrzutow Sciekow
bytowych do wéd powierzchniowych i podziemnych. Obowigzek minimalizacji negatywnego
oddzialywania na srodowisko poprzez odpowiednie rozwigzanie gospodarki wodno -
$ciekowej w mnawigzaniu do planowanych rozwigzaf w tej czesci gminy, w lym
z wykorzystaniem istniejacej sieci wodno-kanalizacyjnej. z dopuszezeniem mozliwosci
odprowadzania do bezodptywowych zbiornikéw na scieki.

Dopuszcza si¢ odprowadzanie wod opadowych lub roztopowych, traktowanych jako
czyste do gruntu poprzez zastosowanie nawierzchni przepuszczajgcych wodg, do studni
chtonnych lub otwartych rowéw lub innych ciekéw wodnych, zgodnie z przepisami
odrebnymi bez naruszania intereséw osob trzecich. Szczegétowe rozwigzania w zakresie
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odprowadzania wod roztopowych i opadowych zostang ustalone w planie miejscowym.
Przed lokalizacjg zabudowy zaleca si¢ przeprowadzanie odpowiednich badan

geotechnicznych lub geologiczno — inzynierskich.
2.19.4. Gospodarka odpadami

Migjscowy plan powinien ustala¢ wlasciwe zasady gospodarki odpadami
komunalnymi, takie jak obowigzek gromadzenia. segregacji oraz zagospodarowania odpadéw
na zasadach okreslonych w regulaminie utrzymania porzadku i czystosci na terenie gminy
i przepisach odrgbnych;

Wykorzystanie nadmiaru mas ziemnych, pozyskanych podczas prac w obrebic terenu

oraz. ich usuwanie nalezy prowadzi¢ zgodnie z przepisami odrebnymi;
2.19.5. Ochrona przed halasem

Nalezy zachowaé. poprzez  stosowanic  dostepnych  $rodkéw  technicznych
I technologicznych,  okredlonych przepisami  odr¢bnymi, dopuszczalne poziomy hatasu
w srodowisku dla tych terenow, dla ktérych zachowanie odpowiedniego komfortu
akustycznego  wymagane jest przepisami odrgbnymi, 7 uszczegétowieniem na etapie
opracowania planow miejscowych:

Na terenie objetym zmiang Studium nr VII nie wystgpuje krajobraz, w tym krajobraz
kulturowy o charakterze priorytetowym, wymagajacy ustalenia zasad ochrony zuwagi na
brak ustalen w tym zakresie wynikajacych z niepodjecia przez Sejmik Wojewodztwa
Wielkopolskiego uchwaty w sprawie audytu krajobrazowego.

Na terenie objgtym zmiang Studium nr VII nie wystgpujg uzdrowiska.

2.20.  Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr

kultury wspdélczesnej.

Tereny objete zmiang Studium nr 11l w Mitostawiu i Bugaju znajduja si¢ na obszarze
strefy ochrony konserwatorskiej $redniowiecznych i nowozytnych nawarstwien kulturowych
uktadu urbanistycznego Mitostawia, wpisanej do rejestru zabytkow pod nr decyzji 2278/A
decyzja 7 dnia 30 wrzesnia 1993 r. oraz w bezposrednim sasiedztwie wpisanego do rejestru
zabytkow pod nr decyzji 963/A (decyzja z dnia 5 marca 1970 r.) zespotu folwarcznego

w Bugaju.
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Z uwagi na bliskos¢ zabytkowego zalozenia oraz polozenie na terenie ukladu
urbanistycznego na ww. terenach nie nalezy lokalizowac wielkogabarytowych
i wysokosciowych obicktow, typu hale produkeyjne, fermy zwicrzece, wicze
telekomunikacyjne.

Wszelkie prace prowadzone na obszarze wpisanym do rejestru zabytkow wymagajg
uzgodnien i uzyskania pozwolenia konserwatorskiego, zgodnie z wilasciwymi przepisami
z zakresu ochrony zabytkow. Prace przy obiektach ujetych w ewidencji zabytkow wymagaja
uzgodnienia z wojewddzkim konserwatorem zabytkow.

Na terenach wyznaczonych stref dopuszeza si¢ dziatalnos¢ inwestycyjng i okresla sig
wymog prowadzenia badan archeologicznych w trakeie prac ziemnych na terenie objetym

strefg ochrony konserwatorskie;j.
2.21. Kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej.

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

Dostepno$é do drogi W441 zapewni¢ poprzez wewnetrzne ukiady komunikacyjne.
polaczonymi z droga wojewddzka poprzez drogi nizszych kategorii, a w przypadku ich braku
bezposrednio z drogi wojewddzkiej za pomocy istniejgeych i projektowanych zjazdow;

~ dopuszeza si¢ przebudowe whyczen do drogi wojewddzkiej (skrzyzowan 1 zjazdow)
na warunkach okreslonych przez zarzadeg drogi. Przy lokalizacji nowych.
bezposrednich wiaczen do drogi wojewddzkiej oraz przebudowie istniejgcych
nalezy uwzgledni¢ rozwigzania lechniczne pozwalajgce zapewni¢ bezpieczenstwo
wszystkim uczestnikom ruchu drogowego;

— obiekty budowlane na terenach przylegajacych do drogi wojewOdzkiej nalezy
lokalizowa¢ zachowujac odleglosci, w tym odleglosci wynikajace 7 warunkow
technicznych oraz innych obowigzujgcych przepisow, w tym w szezegdlnosci
odlegtosci od zewnetrznej krawedzi jezdni od drogi wojewddzkiej;

— obiekty budowlane na pobyt ludzi nalezy lokalizowa¢ poza zasi¢gicm ucigzliwosci
drogi (hatasu, drgan, wibracji, zanieczyszczenia powietrza). W przypadku

lokalizacji ww. obiektow w zasiggu ucigzliwosci drogi inwestor ma obowiagzek
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stosowania w tych obiektach, srodkéw technicznych zmniejszajaeych ucigzliwosci
do poziomu okreslonego w przepisach:

— niec zezwala si¢ na lokalizowanie miejsc postojowych i parkingéw w pasie
drogowym drogi wojewddzkiej;

— na drodze wojewddzkiej dopuszezony jest ruch pojazdéw, ktérych nacisk

pojedynczej osi nie moze przekraczac 8 ton;

W pozostatych przypadkach obstuga komunikacyjna terendw powinna nawigzywac do
istniejgcego  ukladu podstawowego. Dostgpnos$¢ terendw do drog gminnych (ukladu
podstawowego) nalezy zapewnic¢ poprzez uktad drog wewnetrznych.

Dopuszcza  si¢  lokalizacje innych potaczen komunikacyjnych:  drogowych,
rowerowych 1 pieszych, nie wskazanych na rysunku. ktérych szczegélowy przebieg winien
zosta¢ wyznaczony na etapie sporzgdzenia planéw miejscowych lub zezwolen na realizacje
inwestycji drogowych.

W odniesieniu do infrastruktury technicznej, na nowych terenach wyznaczonych pod
cabudowe, dazy¢ nalezy do systematycznej i nastgpujacej wraz z realizacjg inwestycji dalszej
rozbudowy sieci  wodociggowych oraz  zbiorczej sieci  kanalizacji  sanitarnej wraz
7z odprowadzeniem Sciekow do  oczyszczalni. Sposdb  oraz  szczegélowe  warunki
ragospodarowania Sciekow, wod opadowych i roztopowych zostanie okreslony na etapie
sporzadzania planu miejscowego.

Zaopatrzenie w energig elektryczng i cieplo realizowaé nalezy poprzez istniejace sieci
energetyczne  z  dopuszezeniem  stosowania  rozwigzan alternatywnych w  postaci
np. kolektoréw stonecznych czy tez paneli fotowoltaicznych.

Nie przewiduje si¢ mozliwosci lokalizacji 1 rozmieszczenia na przedmiotowym
obszarze urzadzen wytwarzajgcych energic 7 odnawialnych Zrédet energii o mocy
preekraczajacej 100 kW, a takze ich stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami
w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu lerenu.

Dopuszcza  si¢  przebudowe, rozbudowe istnicjacych i budowg¢ nowych sieci

infrastruktury techniczne;j.

2.22.  Obszary, na Kktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego

o znaczeniu lokalnym;
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Na obszarze objetym zmiang Studium ustala si¢ lokalizacje inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym na terenach KD.L.III, KD.2.IIl. KD.3.1II, KD.4.1IL
KD.5.III, KD.6.II, KD.7.111, KD.I1.II, gdzie przewiduje si¢ kontynuacj¢ obecnego
uzytkowania terenu jako tereny drog publicznych.

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

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

2.23. Obszary na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego

o znaczeniu ponadlokalnym.

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

publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

2.24. Obszary, dla ktorych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisow odr¢bnych, w tym
obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podzialu nieruchomosci, a takze

obszary przestrzeni publicznej.

Dla przedmiotowego obszaru nie wystgpuje koniecznosé sporzgdzenia planow
miejscowych wynikajaca 7 przepiséw odr¢bnych, nie ustala sig takze obowigzku sporzadzenia
planéw dla obszaréw wymagajgcych przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci oraz

obszaréw przestrzeni publiczne;.

2.25. Obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, w tym obszary wymagajace zmiany

przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na cele nierolnicze i nielesne.

Celowe jest sporzadzenie planéw miejscowych dla terenéw objgtych zmiang Studium
nr III, oznaczonych symbolami MN/RM.S.III, MN/U.9.ITI, MN/ML. 1011, MN/R.12.111,
P/U.13.11 oraz P/U.14.111 gdzie wyznacza sig¢ tereny pod zabudowe i wystgpi polrzeba
uszczegbtowienia zasad zagospodarowania terenu oraz ustalenia szczegolowych wskaznikow

i parametrow zabudowy.



2.26.  Kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i lesnej przestrzeni produkeyjnej.

Grunty rolne, objete zmiang Studium nr III, za wyjatkiem czg¢sci gruntdéw na terenie
MN/R. 12111, przewidziane sg docelowo pod zainwestowanie. Do czasu realizacji kierunkow
wyznaczonych w niniejszej zmianie oraz w obowigzujacych planach miejscowych, pozostaja

w dotychczasowym uzytkowaniu.
2.27.  Granice terenéw zamknigtych i ich stref ochronnych.

Zgodnie z definicjg zawarta w ustawie Prawo geodezyjne i Kartograficzne terenami
zamknietymi  sa tereny o charakterze  zastrzezonym  ze  wzgledu na  obronno$é
i bezpieczenstwo panstwa, okreslone przez wlasciwych ministrow.

Na obszarze zmiany nie znajdujg si¢ tereny zamknigte, w zwigzku

Z czym nie wyznacza si¢ ich granic i stref ochronnych.
2.28.  Na obszarze obj¢tym zmiang nie wyst¢puja:

- wyznaczone przez. wlasciwe jednostki obszary narazone na niebezpieczenstwo
powodzi i osuwania si¢ mas ziemnych:
obiekty lub obszary, dla ktorych wyznacza si¢ w ztozu kopaliny filar ochronny;

- obszary pomnikow zaglady i ich stref ochronnych;

- obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji;

- obszary zdegradowane;

- obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym.



IV. UZASADNIENIE I SYNTEZA USTALEN ZMIANY STUDIUM

Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Milostaw (rysunek i tekst ujednolicony, przyjete uchwata nr XI/60/99 Rady Miejskiej
w Mitostawiu z dnia 7 grudnia 1999 r.) bylo dwukrotnie zmienione: uchwatg nr X/56/11 Rady
Miejskiej w Milostawiu 7z dnia 12 lipca 2011 r. oraz uchwaly nr XI1/54/15 Rady Miejskiej
w Mitostawiu z dnia 28 wrzesnia 2015 1.

Z uwagi na zmiany, jakie zachodza na terenie Gminy, w tym m.in. zwigzane
z rozwojem jednostek osadniczych i zwigzang z tym potrzebg rozwoju terenéw
mieszkaniowych, jak réwniez przez wrglad na  koniecznos¢ dostosowania  polityki
przestrzennej Gminy do istnicjacych i przysziych potrzeb celowe jest uzupetnienie i zmiana
dotychczasowych funkcji przestrzennych ustalonych w Studium w polaczeniu z dokonaniem
zmiany kierunkéw zagospodarowania przestrzennego w  Studium na cele  zwigzane
z inwestycjami celu publicznego, tj. drogami publicznymi. Zmiana wynika 7z wnioskow
wlascicieli nieruchomos$ci potozonych w obrgbie Czeszewo., Bugaj i1 Orzechowo oraz
koniecznosci usystematyzowania i uporzadkowania stanéw wlasnosciowych istniejgeych i
uzytkowanych drég w miejscowosciach: Milostaw, Biale Pigtkowo, Biechowo, Chrustowo.
Gorzyce, Lipie, Palczyn, Bugaj.

Przyjecie niniejszej zmiany Studium ma réwniez na celu  dostosowanie
dotychczasowych ustalefi Studium do obecnie obowigzujacych uwarunkowan faktycznych
(potrzeby inwestycyjne, rozwoj spoleczno - gospodarczy). Ponadto w zmianie Studium nr 111
zostaly uwzglednione wymogi norm ustawowych. wprowadzone w zwigzku 7 istotnymi
zmianami w obowigzujacych przepisach prawnych, w tym w szczegolnosci w ustawie 7 dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz.
1073). Zmiana Studium umozliwi bardziej racjonalne, zgodne z oczekiwaniami mieszkancow
gospodarowanie przestrzenig przy uwzglednieniu akwalnych potrzeb rozwojowych Gminy
Mitostaw.

Powyzsze dzialania planistyczne stanowia wypelnienie celow strategicznych Gminy.
a w konsekwencji zapewnig podniesienie jakosci zycia mieszkancow, tworzge nowe
mozliwosci gospodarowania.

W  zwigzku 2z powyzszym. na podstawie uchwaty Rady Miejskicj
w Mitostawiu nr XXV/158/17 7z dnia 19 stycznia 2017 r. oraz nr XXXII/193/17 2 dnia
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31 sierpnia 2017 r. przystgpiono do sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania ~ przestrzennego — gminy  Mitostaw, dla  terenéw
w miejscowosciach Czeszewo. Bugaj, Orzechowo, Mitostaw, Biate Pigtkowo, Biechowo,
Chrustowo, Gorzyce, Lipie, Palczyn.

Zakres oraz charakter zmian, wraz 7 nowymi kicrunkami zagospodarowania
przestrzennego  jak  rowniez  kierunki i wskaZniki  dotyczgce zagospodarowania oraz
uzytkowania  terenéw  okreslone zostaly na  wstgpie niniejszego opracowania
iuszczegolowione w  kolejnych punktach, w szczegolnosci w rozdziale 3. |, Kierunki

zagospodarowania przestrzennego ™.

Przewodniczqcz

Hubert Grus riski
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