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I. ZAKRES, PRZEDMIOT I PODSTAWY PRAWNE OPRACOWANIA 

 Zmiana studium sporządzona zostaBa na podstawie uchwaBy Rady Miejskiej  

w MiBosBawiu nr XLVIII/422/22 z dnia 24 sierpnia 2022 r. oraz  

nr XLIX/423/22 z dnia 28 wrze\nia 2022 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia zmiany 

Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy MiBosBaw, 

zatwierdzonego uchwaBą Nr XI/60/99 Rady Miejskiej w MiBosBawiu z dnia 7 grudnia 1999 r., 

zmienionego uchwaBą Nr X/56/11 z dnia 12 lipca 2011 r., uchwaBą Nr XII/54/15 z dnia 

28 wrze\nia 2015 r., uchwaBą Nr XL/158/18 z dnia 17 kwietnia 2018 r. oraz uchwaBą 

Nr XXXIV/278/21 z dnia 31 maja 2021 r. 

 Zakres przedmiotowej zmiany Studium, zwanej dalej „V zmianą Studium” lub 

„Zmianą Studium nr V”, obejmuje następujące obszary:  

1) obręb MiBosBaw, dz. nr geod. 54, 55, 56, 57/2, 58/2, 59/2, 60/2, 61/2, 62/2, 63/2, 64/1, 64/2, 

65 (pow. ca 42,46 ha); 

2) obręb Ksią}no, dz. nr geod. 32, 33 (pow. ca 2,01 ha); 

3) obręb Ksią}no, dz. nr geod. 1,2, 3, 5 (cz.), 7 (pow. ca 16,81 ha); 

4) obręb Ksią}no, dz. nr geod. 97/8 (cz.) (pow. ca 4,86 ha); 

5) obręb Ksią}no, dz. nr geod. 115/4 (pow. ca 2,34 ha); 

6) obręb KębBowo, dz. nr geod. 75/15 (cz.) (pow. ca 8,69 ha); 

7) obręb KębBowo, dz. nr geod. 2/3, 2/4 (pow. ca 2,34 ha); 

8) obręb Mikuszewo, dz. nr geod. 62/1 (pow. ca 6,77 ha); 

9) obręb Bugaj, dz. nr geod. 30 (cz.), 31, 32, 33; obręb BiaBe Piątkowo, dz. nr geod. 97/1, 

98/2 (pow. ca 45,45 ha); 

10) obręb Czeszewo, dz. nr geod. 287 (cz.), 317 (cz.), 318 (cz.), 319/1 (cz.), 319/2 (cz.), 320, 

321, 322, 323/2, 324/2, 325/2, 326/4, 326/5, 327/2, 328, 329/1, 329/2, 330, 331, 332, 333, 

334/3, 334/4, 335, 336/1, 336/2, 337/1, 337/2, 338, 555/1, 555/3, 555/4, 577, 578, 579, 

580, 581, 582, 583, 584 (pow. ca 28,50 ha). 

V Zmiana Studium stanowi kontynuację polityki przestrzennej przyjętej w Studium 

uchwalonym w 1999 r. przy równoczesnym uwzględnieniu nowych uwarunkowań 

wynikających z aktualnej polityki spoBeczno-gospodarczej kraju i regionu. V Zmiana Studium 

wychodzi naprzeciw obecnym zamierzeniom inwestycyjnym Samorządu i wnioskom 

mieszkańców, speBniając przy tym obowiązujące wymagania prawne. 

 

Przedmiotem i celem niniejszego opracowania jest wprowadzenie do ustaleń Studium 
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kierunków związanych z:  

- zabudową produkcyjno – usBugową w MiBosBawiu,   

- rozmieszczeniem urządzeń wytwarzających energię z odnawialnych {ródeB energii 

(fotowoltaika) o mocy powy}ej 500 kW w Ksią}nie, KębBowie, BiaBym Piątkowie, 

Mikuszewie i Bugaju, 

- zabudową mieszkaniową jednorodzinną oraz letniskową / turystyki w Czeszewie, 

- terenami rolnymi w Czeszewie. 

V Zmiana Studium wpisuje się w cele strategiczne gminy MiBosBaw, które okre\lono  

w przyjętej uchwaBą nr XXIII/150/16 Rady Miejskiej w MiBosBawiu z dnia 8 grudnia 2016 r. 

Strategii Rozwoju Gminy MiBosBaw na lata 2016-2022. Jest to m.in. [wiadome korzystanie  

z zasobów \rodowiska, w ramach którego obrano cel operacyjny Wdrożenie gospodarki 

niskoemisyjnej – promowanie odnawialnych {ródeB energii (OZE). Kolejny z celów 

strategicznych, czyli Przedsiębiorczo\ć czynnikiem pobudzającym gospodarkę gminy,  

w ramach którego obrano cele operacyjne, w tym rozwój lokalnego rynku pracy. 

Przyjęte w V Zmianie Studium ustalenia, w zakresie wszystkich ww. kierunków, 

stanowią wypeBnienie celów strategicznych okre\lonych w Strategii Rozwoju Gminy 

MiBosBaw.  

Podstawę prawną V Zmiany Studium stanowią przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 r., poz. 977) wraz 

z przepisami wykonawczymi do tej}e ustawy. 

W zakresie nieomówionym w poszczególnych punktach V Zmiany Studium 

zastosowanie znajdują ustalenia i informacje zawarte w dotychczas obowiązującym Studium,  

przyjętym uchwaBą nr XI/60/99 Rady Miejskiej w MiBosBawiu z dnia 7 grudnia 1999 r. ze 

zmianami. 
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II. UWARUNKOWANIA 

2.1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu.  

1) MiBosBaw, dz. nr geod. 54, 55, 56, 57/2, 58/2, 59/2, 60/2, 61/2, 62/2, 63/2, 64/1, 64/2, 65: 

- kierunek wyznaczony w Studium przed wej\ciem w }ycie Zmiany nr V: tereny 

osadnicze („OM”, „M”), tereny cmentarzy („ZC”), tereny rolnicze – uprawy polowe, 

w ramach stref ochronnych wokóB urządzeń wytwarzających energię z odnawialnych 

{ródeB energii o mocy przekraczającej 100 kW („R/EW”), 

- brak obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, 

- teren niezabudowany budynkami, stanowiący u}ytki rolne – grunty orne klas III i IV, 

- przez teren przebiegają elektroenergetyczne linie napowietrzne \redniego napięcia oraz 

gazociąg wysokiego ci\nienia; w przylegBej drodze, ul. PaBczyńskiej – sieci: 

elektroenergetyczna, wodociągowa, kanalizacji sanitarnej i gazowa; 

2) Ksią}no, dz. nr geod. 32, 33: 

- kierunek wyznaczony w Studium przed wej\ciem w }ycie Zmiany nr V: tereny rolnicze 

– Bąki i pastwiska („A”),  

- brak obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, 

- teren niezabudowany, stanowiący u}ytki rolne – Bąki klas V i nieu}ytki, 

- brak uzbrojenia w sieci infrastruktury technicznej; 

3) Ksią}no, dz. nr geod. 1,2, 3, 5 (cz.), 7: 

- kierunek wyznaczony w Studium przed wej\ciem w }ycie Zmiany nr V: tereny 

osadnicze („M”), tereny zieleni parkowej, sadów i ogrodów („ZP”), tereny korytarzy 

ekologicznych, zalesień („D”),  

- brak obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, 

- teren niezabudowany, stanowiący u}ytki rolne – grunty orne klas IV, V, VI, nieu}ytki, 

lasy i drogi, 

- brak uzbrojenia w sieci infrastruktury technicznej; 

4) Ksią}no, dz. nr geod. 97/8 (cz.): 

- kierunek wyznaczony w Studium przed wej\ciem w }ycie Zmiany nr V: tereny 

osadnicze („M”),  

- brak obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, 

- teren niezabudowany, stanowiący u}ytki rolne – grunty orne klas V, VI, 

- przez teren przebiegają elektroenergetyczne linie napowietrzne wysokiego i \redniego 
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napięcia; w przylegBej drodze gminnej – sieci: elektroenergetyczna, wodociągowa 

i gazowa; 

5) Ksią}no, dz. nr geod. 115/4: 

- kierunek wyznaczony w Studium przed wej\ciem w }ycie Zmiany nr V: tereny 

adaptowanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z udziaBem usBug („MM”), 

tereny osadnicze („M”), u}ytki rolne kompleksu V („O1”), 

- brak obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, 

- teren niezabudowany, stanowiący u}ytki rolne – grunty orne klas IV, V, pastwiska klasy 

V, nieu}ytki, 

- przez teren przebiegają elektroenergetyczne linie napowietrzne wysokiego i \redniego 

napięcia; w przylegBej drodze publicznej – sieci: elektroenergetyczna, wodociągowa 

i gazowa; 

6) KębBowo, dz. nr geod. 75/15: 

- kierunek wyznaczony w Studium przed wej\ciem w }ycie Zmiany nr V: tereny rolnicze 

– uprawy polowe, w ramach stref ochronnych wokóB urządzeń wytwarzających energię 

z odnawialnych {ródeB energii o mocy przekraczającej 100 kW („R/EW”), u}ytki rolne 

kompleksu VI i N-b („OR”), 

- brak obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, 

- teren niezabudowany, stanowiący u}ytki rolne – grunty orne klas IV, V, 

- przez teren przebiegają elektroenergetyczne linie napowietrzne wysokiego i \redniego 

napięcia; w przylegBej drodze gminnej – sieć elektroenergetyczna; 

7) KębBowo, dz. nr geod. 2/3, 2/4: 

- kierunek wyznaczony w Studium przed wej\ciem w }ycie Zmiany nr V: u}ytki rolne 

kompleksów II – IVb i VIII („O”), 

- brak obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, 

- teren niezabudowany, stanowiący u}ytki rolne – grunty orne klas III, IV,  

- brak uzbrojenia w sieci infrastruktury technicznej; 

8) Mikuszewo, dz. nr geod. 62/1: 

- kierunek wyznaczony w Studium przed wej\ciem w }ycie Zmiany nr V: tereny 

osadnicze („DM”), u}ytki rolne kompleksu V („O1”), u}ytki rolne kompleksów II – 

IVb i VIII („O”), tereny korytarzy ekologicznych, zalesień („D”), 

- brak obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, 

- teren niezabudowany, stanowiący u}ytki rolne – grunty orne klas III, IV, V,  
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- przez teren przebiega elektroenergetyczna linia napowietrzna wysokiego napięcia; 

w przylegBej drodze gminnej – sieć elektroenergetyczna; 

9) Bugaj, dz. nr geod. 30 (cz.), 31, 32, 33; BiaBe Piątkowo, dz. nr geod. 97/1, 98/2: 

- kierunek wyznaczony w Studium przed wej\ciem w }ycie Zmiany nr V: tereny 

osadnicze („DM”, „OD”, „OM”), tereny korytarzy ekologicznych, zalesień („D”), 

- brak obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, 

- teren niezabudowany, stanowiący u}ytki rolne – grunty orne klas III, IV, V, VI, drogi,  

- przez teren przebiegają elektroenergetyczne linia napowietrzne wysokiego i \redniego 

napięcia;  

10) Czeszewo, dz. nr geod. 287 (cz.), 317 (cz.), 318 (cz.), 319/1 (cz.), 319/2 (cz.), 320, 321, 

322, 323/2, 324/2, 325/2, 326/4, 326/5, 327/2, 328, 329/1, 329/2, 330, 331, 332, 333, 

334/3, 334/4, 335, 336/1, 336/2, 337/1, 337/2, 338, 555/1, 555/3, 555/4, 577, 578, 579, 

580, 581, 582, 583, 584: 

- kierunek wyznaczony w Studium przed wej\ciem w }ycie Zmiany nr V: tereny 

turystyczne („DT”), tereny adaptowanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 

z udziaBem usBug („MM”), 

- brak obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, 

- wzdBu} drogi publicznej – ul. Le\nej – zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna lub 

zagrodowa; w czę\ci centralnej – gospodarstwa agroturystyczne, w pozostaBej czę\ci - 

teren niezabudowany, stanowiący u}ytki rolne – grunty orne klas V, VI, drogi,  

- w przylegBych drogach publicznych – sieci: elektroenergetyczna i wodociągowa. 

2.2. Stan Badu przestrzennego i wymogi jego ochrony: 

 Jak wskazano w pkt 2.1 – większo\ć z obszarów objętych Zmianą nr V pozostaje 

niezabudowana, stanowiąc u}ytki rolne. W takim kontek\cie stan Badu przestrzennego na 

ww. obszarach, zwBaszcza w kontek\cie ich peryferyjnego poBo}enia względem istniejących 

jednostek osadniczych, uznać mo}na za nienaruszony. Jednocze\nie, mając na uwadze 

planowane do wprowadzenia zmiany w kierunkach zagospodarowania przestrzennego, dą}yć 

nale}y do jego takiej ochrony, która wykluczy powstawanie konfliktów przestrzennych 

w relacjach z otoczeniem tych obszarów. Jakkolwiek mo}liwo\ć realizacji tzw. „farm 

fotowoltaicznych”, co dotyczy o\miu wskazanych do zmiany obszarów, budzi częstokroć 

kontrowersje w kontek\cie zapewnienia i ochrony Badu przestrzennego, to jednak – pomijając 

kwestie bezwzględnej konieczno\ci zapewnienia w obecnych uwarunkowaniach 
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alternatywnych {ródeB energii – w sposób po\redni lokalizacja takich przedsięwzięć 

zapobiegnie niekontrolowanemu rozwojowi zabudowy mieszkaniowej na terenach do tego 

niepredysponowanych, peryferyjnych i niewyposa}onych w niezbędną infrastrukturę 

spoBeczną, czy te} techniczną. W odniesieniu do obszaru znajdującego się w granicach 

administracyjnych miasta MiBosBaw – jego ukierunkowane na funkcje produkcyjno – 

usBugowe uznać nale}y za wskazane i uzasadnione, ze względu na bezpo\rednie poBączenie 

z drogą krajową nr 15 oraz ju} obowiązujące miejscowe plany zagospodarowania 

przestrzennego po wschodniej stronie tej drogi, przewidujące tak}e tego rodzaju zabudowę, 

co Bącznie stworzy funkcjonalnie spójną caBo\ć. 

 Wyjątek stanowi obszar zmiany w Czeszewie, który czę\ciowo jest ju} 

zainwestowany w postaci zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zagrodowej wzdBu} 

istniejących dróg publicznych oraz zabudowy związanej z turystyką i rekreacją na kilku 

wyodrębnionych nieruchomo\ciach. Planowane poszerzenie kierunku mieszkaniowego o pas 

rozciągający się bezpo\rednio za rzędem zabudowy istniejącej jest uzasadnione i wskazane, 

poniewa} pas ten mie\ci się w granicach obszaru o w peBni wyksztaBconej zwartej strukturze 

funkcjonalno – przestrzennej, a dodatkowo zapewnione jest tutaj zaopatrzenie w energię 

elektryczną oraz wodę z istniejących ju} w drogach sieci. Ukierunkowanie czę\ci obszaru pod 

funkcje turystyczno – rekreacyjne jest w istocie usankcjonowaniem stanu istniejącego, ale te} 

dobrze koresponduje z lokalizacją caBego obszaru w granicach |erkowsko – Czeszewskiego 

Parku Krajobrazowego oraz obszarów NATURA 2000. Wa}nym zadaniem powinno być 

w tym przypadku uchwalenie dla caBego omawianego obszaru miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego – po to, aby w sposób skuteczny wyznaczyć odpowiednie 

parametry i wska{niki zabudowy, harmonizujące z istniejącym otoczeniem. W związku 

z powy}szymi okoliczno\ciami – pozostaBa czę\ć obszaru, na której nie jest mo}liwe 

przeznaczenie pod zabudowę mieszkaniową (poBo}enie ju} poza granicami zwartej struktury 

funkcjonalno – przestrzennej) winna pozostać niezabudowana i u}ytkowana w sposób 

dotychczasowy, tj. pod u}ytkowanie rolnicze, co jednocze\nie pozwoli zapobiec 

potencjalnym konfliktom przestrzennym związanym z sąsiadowaniem z ju} istniejącymi 

formami zabudowy.  

2.3. Diagnoza, o której mowa w art. 10a ust. 1 ustawy z dnia 6 grudnia 2006 r. 

o zasadach prowadzenia polityki rozwoju, przygotowanej na potrzeby strategii 

rozwoju gminy 
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Na podstawie diagnozy spoBeczno-gospodarczej gminy MiBosBaw przyjęto następujące 

cele strategiczne, okre\lone w przyjętej uchwaBą nr XXIII/150/16 Rady Miejskiej  

w MiBosBawiu z dnia 8 grudnia 2016 r. Strategii Rozwoju Gminy MiBosBaw na lata 2016-2022: 

− Przedsiębiorczo\ć czynnikiem pobudzającym gospodarkę gminy, w ramach 

której obrano cele operacyjne, a w tym wykorzystanie atrakcyjno\ci przyrodniczej 

gminy, promocję gospodarczą gminy czy rozwój lokalnego rynku pracy; 

− Nowoczesna infrastruktura i funkcjonalna przestrzeD publiczna, w ramach 

której obrano cele operacyjne, a w tym poprawa jako\ci szlaków komunikacyjnych, 

sprawna i efektywna infrastruktura techniczna, rozbudowa i modernizacja 

infrastruktury o\wiatowej i sportowo-rekreacyjnej; 

− [wiadome korzystanie z zasobów \rodowiska, w ramach której obrano cele 

operacyjne, a w tym wdro}enie rozwiązań gospodarki niskoemisyjnej, rewitalizacja 

obszarów zdegradowanych oraz o wysokich walorach przyrodniczych. 

Z kolei Misja gminy zostaBa okre\lona jako: dą}enie do podniesienia poziomu }ycia 

poprzez wykorzystanie warunków lokalizacyjnych gminy, w szczególno\ci blisko\ci 

autostrady i aglomeracji poznańskiej oraz walorów przyrodniczo-krajobrazowych  

i potencjaBu kapitaBu spoBecznego. 

Wizją gminy MiBosBaw jest dobrze prosperująca gmina w dolinie Warty, chętnie 

odwiedzana przez turystów, której mieszkańcy aktywnie zaanga}owani w }ycie spoBeczne 

wspóBtworzą miejsce atrakcyjne do }ycia. 

Planowane w niniejszej zmianie Studium kierunki zagospodarowania przestrzennego 

wpisują się w zarówno w wizję i misję Gminy, jak i w ka}dy z ww. celów strategicznych. 

W trakcie tworzenia i procedowania V Zmiany Studium trwaBy prace nad aktualizacją 

Strategii Rozwoju Gminy MiBosBaw, jednak}e zakBada się, }e ww. cele pozostaną w swych 

zasadniczych ramach niezmienione. 

2.4. Stan \rodowiska, w tym stan rolniczej i le\nej przestrzeni produkcyjnej, 

wielko\ć i jako\ć zasobów wodnych oraz wymogów ochrony \rodowiska, 
przyrody i krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego. 

Gmina MiBosBaw poBo}ona jest na poBudniowym skraju Równiny Wrzesińskiej. Jest to 

region rolniczy. Decydują o tym uwarunkowania wynikające z jako\ci rolniczej przestrzeni 

produkcyjnej (przewaga dobrych gleb kl. II-IV), rze{by terenu (przewaga terenów pBaskich  

i falistych), klimatycznych oraz uwarunkowania historyczno-gospodarcze.  
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W podziale geomorfologicznym Niziny Wielkopolskiej B. Krygowskiego, obszar 

gminy MiBosBaw nale}y do regionów: Wysoczyzny Gnie{nieńskiej z subregionami: Równina 

[redzka i Równina Wrzesińska oraz Pradoliny Warszawsko-Berlińskiej (Warciańsko-

Odrzańskiej) z subregionem - Odcinek [remski. Czę\ć poBudniowa gminy poBo}ona jest  

w rozlegBej, szerokiej pradolinie Warty, zajętej gBównie przez fasy porastające terasy Warty,  

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

Zgodnie z ustawą z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2022 r., 

poz. 916 ze zm.) formami ochrony są m.in. rezerwaty przyrody, parki krajobrazowe, obszary 

Natura 2000 i obszary chronionego krajobrazu. Formę przestrzenną podlegającą ochronie 

mogą mieć równie} niektóre pomniki przyrody oraz u}ytki ekologiczne.  

Obszary chronione na terenie gminy MiBosBaw zlokalizowane są w jej poBudniowej 

czę\ci. Obszary cenne przyrodniczo rozciągają się na linii od BiaBego Piątkowa, przez 

poBudniową granicę MiBosBawia, Kozubca, Mikuszewa, a} po Nową Wie\ Podgórną i caBą 

poBudniową granicę gminy.  

W odniesieniu do obszarów objętych Zmianą Studium nr V, większo\ć z nich znajduje 

się poza obszarami prawnie chronionymi na mocy ww. ustawy o ochronie przyrody. 

Wyjątek stanowią obszary w BiaBym Piątkowie, Bugaju i Czeszewie, które 

zlokalizowane są w granicach |erkowsko - Czeszewskiego Parku Krajobrazowego, 

utworzonego na mocy UchwaBy nr XXXVII/730/13 Sejmiku Województwa Wielkopolskiego 

z dnia 30 wrze\nia 2013 r., zmienionej UchwaBą nr XXIX/754/17 z dnia 27 marca 2017 r. Dla 

ww. Parku, w okresie sporządzania V Zmiany Studium nie obowiązywaB plan ochrony, 

jednak}e w samych ustaleniach cytowanych UchwaB zawarto szereg wymagań i ograniczeń, 

mających na celu ochronę walorów parku i obowiązujących na jego obszarze, z pewnymi 

wyjątkami okre\lonymi w samych UchwaBach. W\ród tych, które znale{ć mogą bezpo\rednie 

przeBo}enie na zapisy aktów planowania przestrzennego, w tym Studium, wymienić nale}y 

m. in.:  zakaz realizacji przedsięwzięć mogących znacząco oddziaBywać na \rodowisko 

w rozumieniu przepisów odrębnych, zakaz likwidowania i niszczenia zadrzewień 

\ródpolnych, przydro}nych i nadwodnych, zakaz wykonywania prac ziemnych trwale 

znieksztaBcających rze{bę terenu, zakaz dokonywania zmian stosunków wodnych, zakaz 

budowania nowych obiektów budowlanych w pasie szeroko\ci 100 m od linii brzegów rzek, 

jezior i innych zbiorników wodnych, zakaz likwidowania, zasypywania i przeksztaBcania 

zbiorników wodnych, starorzeczy oraz obszarów wodno-bBotnych. 

Dodatkowo, obszar zmiany w Czeszewie, zlokalizowany jest w caBo\ci w granicach 
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sieci NATURA 2000 - obszaru specjalnej ochrony ptaków „Dolina [rodkowej Warty” 

(PLB300002). 

GBównym ciekami odwadniającymi obszar gminy są dwie rzeki, Warta i MiBosBawka. 

MiBosBawka wraz z dopBywami przepBywa przez centralną czę\ć gminy, z póBnocnego-

wschodu na poBudniowy zachód. Poza obszarem gminy MiBosBawka uchodzi do Maskawy, 

będącej dopBywem Warty. Sieć cieków na wysoczy{nie jest gęsta. Większo\ć z nich jest 

pogBębiona, ma umocnione faszyną brzegi i stanowi czę\ć systemu melioracyjnego. Czę\ć 

cieków na wysoczy{nie ma charakter cieków okresowych. 

Na obszarze gminy brak jest jezior. Znajdują się tu jednak 42 zbiorniki naturalne  

o powierzchni 189 ha i 22 zbiorniki sztuczne o powierzchni 7,75 ha i 43 stawy rybne  

o powierzchni 194 ha. Tereny objęte V Zmianą Studium nie obejmują naturalnych zbiorników 

wodnych. 

Za wyjątkiem obszaru poBo}onego w Mikuszewie, wszystkie pozostaBe obszary 

V Zmiany Studium zlokalizowane są w granicach: GBównego Zbiornika Wód Podziemnych 

nr 143 – Subzbiornik InowrocBaw – Gniezno (MiBosBaw, Ksią}no, KębBowo, BiaBe Piątkowo, 

Bugaj) oraz GBównego Zbiornika Wód Podziemnych nr 150 – Pradolina Warszawa – Berlin 

(Czeszewo).  

Największy wpByw na jako\ć wód na terenach objętych Zmianą Studium nr V mają 

punktowe {ródBa zanieczyszczeń (wprowadzanie do wód niedostatecznie oczyszczonych lub 

nieoczyszczonych \cieków) oraz zanieczyszczenia obszarowe pochodzące gBównie  

z rolnictwa. W\ród innych, istotnych przyczyn i {ródeB zanieczyszczeń wód 

powierzchniowych nale}y tak}e wymienić niekontrolowany i chaotyczny rozwój zabudowy 

mieszkaniowej, czy te} terenów rekreacyjnych na obszarach o niedostatecznym wyposa}eniu 

w zbiorcze systemy odprowadzania i oczyszczania \cieków. Nale}y dą}yć do poprawy stanu 

wód poprzez podejmowanie dziaBań na rzecz jego poprawy oraz ochrony wód przed 

zanieczyszczeniem, w szczególno\ci, poprzez uporządkowanie gospodarki wodno-\ciekowej 

w zlewniach (budowa równolegle sieci wodociągowej i kanalizacyjnej, odprowadzanie do 

wód wyBącznie \cieków oczyszczonych); stosowanie odpowiednich zabiegów 

agrotechnicznych na terenach u}ytkowanych rolniczo oraz podnoszenie \wiadomo\ci 

ekologicznej spoBeczeństwa. 

Na terenie gminy MiBosBaw występuje przewaga wiatrów zachodnich. Na stan 

zanieczyszczenia powietrza atmosferycznego wpByw mają przedsiębiorstwa wprowadzające 

zanieczyszczenia do \rodowiska oraz zanieczyszczenia pochodzące z terenu dróg, które 
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jednocze\nie stanowią korytarz uBatwiający przepByw powietrza. Z kolei przestrzenie le\ne 

znajdujące się w rejonach terenów objętych V Zmianą Studium wpBywają na zmniejszenie 

prędko\ci wiatru, a dzięki temu na mniejsze rozprzestrzenianie się zanieczyszczeń. Stan 

powietrza pogarsza się zawsze w miesiącach zimowych, kiedy oprócz emisji komunikacyjnej 

pojawia się emisja zanieczyszczenia ze spalania energetycznego – w szczególno\ci 

tzw. emisja niska i stosowanie w indywidualnych gospodarstwach domowych paliw 

nieekologicznych (węgla, \mieci). 

Zgodnie z opracowaną w kwietniu 2021 r. przez GBówny Inspektorat Ochrony 

[rodowiska, Regionalny WydziaB Monitoringu [rodowiska w Poznaniu „Roczną oceną 

jako\ci powietrza w województwie wielkopolskim - raport wojewódzki za 2021 r.” (ostatni 

dostępny raport)  - Gmina MiBosBaw, dla celów oceny jako\ci powietrza, znajduje się w strefie 

wielkopolskiej_2 PL3004. Na podstawie oceny poziomu poszczególnych substancji dokonano 

klasyfikacji stref, w których są dotrzymane lub przekraczane przewidziane prawem poziomy 

dopuszczalne lub docelowe oraz poziomy celów dBugoterminowych. Ka}dej strefie, dla 

ka}dego zanieczyszczenia przypisano wBa\ciwy symbol klasy. W efekcie oceny 

przeprowadzonej pod kątem ochrony ro\lin, w zakresie dwutlenku siarki, tlenków azotu oraz 

ozonu strefę wielkopolską_2 zaliczono do klasy A. W dodatkowej klasyfikacji, w odniesieniu 

do poziomu celu dBugoterminowego strefie przypisano klasę D2. Pod kątem ochrony zdrowia 

dla poziomu dopuszczalnego dwutlenku siarki, dwutlenku azotu, oBowiu, benzenu, tlenku 

węgla oraz poziomu docelowego ozonu, kadmu, arsenu i niklu strefę wielkopolską_2 

zaliczono do klasy A. Dokonując oceny stref dla pyBu zawieszonego PM2,5 dla poziomu 

dopuszczalnego II fazy strefa wielkopolska_2 uzyskaBa klasę C1. W strefie wielkopolskiej_2 

stwierdzono przekroczenia poziomu docelowego dla benzo(a)pirenu – strefę zaliczono do 

klasy C. W ramach oceny wykonano równie} dodatkową klasyfikację, zaliczając strefę 

wielkopolską_2: w przypadku ozonu w odniesieniu do poziomu celu dBugoterminowego – 

do klasy D oraz w przypadku pyBu PM2,5 poziomu dopuszczalnego I fazy - do klasy A. 

Interpretując wyniki klasyfikacji, w szczególno\ci wskazujące na potrzebę opracowania 

programów ochrony powietrza, nale}y pamiętać, }e wynik taki nie powinien być uto}samiany 

ze stanem jako\ci powietrza na obszarze caBej strefy. Klasa C mo}e oznaczać np. lokalny 

problem związany z daną substancją. Nale}y podkre\lić, }e stę}enia pyBu PM10 wykazują 

wyra{ną zmienno\ć sezonową – przekroczenia dotyczą tylko sezonu zimnego (grzewczego). 

W rejonie Zmiany Studium nr V nie znajdują się zakBady produkcyjne będące 

znaczącymi emitentami zanieczyszczeń powietrza w powiecie wrzesińskim. Na terenach 
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objętych V Zmianą Studium brak jest równie} zakBadów zakwalifikowanych do zakBadów 

o Du}ym Ryzyku (ZDR), ani ZakBadów o Zwiększonym Ryzyku (ZZR) wystąpienia 

powa}nej awarii.  

2.5. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury wspóBczesnej. 

W granicach obszarów objętych V Zmianą Studium zlokalizowane są stanowiska 

archeologiczne, ujęte w gminnej ewidencji zabytków, stanowiące obszary o numerach: AZP 

56-33/97, AZP 56-33/98, AZP 57-33/31, AZP 56-33/52, AZP 56-33/104, AZP 57-33/61, AZP 

58-33/32. 

W obszarze zmiany w miejscowo\ci Czeszewo, przy ul. Le\nej 41, zlokalizowany jest 

budynek mieszkalny ujęty w Gminnej Ewidencji Zabytków jako „Dom nr 41”. Obiekt ten 

zostaB czę\ciowo pozbawiony swoich historycznych walorów. 

2.6. Rekomendacje i wnioski lub granice krajobrazów priorytetowych okre\lone  
w audycie krajobrazowym.  

W my\l ustaleń Audytu krajobrazowego województwa wielkopolskiego, przyjętego 

UchwaBą nr LI/1000/23 Sejmiku Województwa Wielkopolskiego z dnia 27 marca 2003 r. - 

obszary objęte V Zmianą Studium nie le}ą w granicach krajobrazów priorytetowych. 

Audyt krajobrazowy województwa wielkopolskiego zawiera natomiast rekomendacje 

i wnioski w odniesieniu do tych obszarów objętych niniejszym opracowaniem, które poBo}one 

są w granicach  |erkowsko - Czeszewskiego Parku Krajobrazowego, tj. obszarów w BiaBym 

Piątkowie i Bugaju (kod krajobrazu: 6d-2394) oraz Czeszewie (kod krajobrazów: 6c-2557, 

8c-1134). Poni}ej wymieniono te z nich, które sformuBowano na poziomie lokalnym, a więc 

odnoszącym się m. in. do dokumentów planistycznych sporządzanych przez samorządy 

gminne i mogące odnosić się do lokalizacji, charakteru i zakresu wprowadzanych 

w niniejszym opracowaniu zmian. 

W odniesieniu do kierunków i zasad ksztaBtowania zabudowy, zagospodarowania 

i u}ytkowania terenów: 

1) wytyczne odno\nie kierunków zmian w strukturze przestrzennej oraz w przeznaczeniu 

terenów lub zasad ich zagospodarowania okre\lających dopuszczalny zakres i ograniczenia 

tych zmian, w tym wytycznych odno\nie nakazów, zakazów, dopuszczeń i ograniczeń 

w zagospodarowaniu i u}ytkowaniu terenów: 

a) ksztaBtowanie struktury przestrzennej jednostek osadniczych z przewagą zabudowy 

o funkcji mieszkaniowej, mieszkaniowo-usBugowej lub zagrodowej, 
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b) ograniczanie przeksztaBcania terenów rolnych i le\nych, 

c) na terenach rolnych mo}liwa jest realizacja zainwestowania związanego 

z prowadzeniem dziaBalno\ci rolniczej, 

d) mo}liwo\ć lokalizowania nowej zabudowy w ramach uzupeBniania lub kontynuacji 

zabudowy w istniejących jednostkach osadniczych i zapobiegania Bączenia się 

miejscowo\ci, 

e) ograniczanie mo}liwo\ci budowania nowych obiektów budowlanych w pasie szeroko\ci 

100 m od linii brzegów rzek, jezior i innych naturalnych zbiorników wodnych, 

z wyjątkiem obiektów sBu}ących turystyce wodnej, gospodarce wodnej lub rybackiej, 

o ile przepisy odrębne nie stanowią inaczej, 

f) ograniczanie zainwestowania w bezpo\rednim sąsiedztwie terenów le\nych, 

g) zachowanie i ochrona obiektów i obszarów stanowiących wyró}niki krajobrazowe 

(dominanty krajobrazowe i akcenty krajobrazowe) jako szczególnie wyró}niające się 

w przestrzeni parku krajobrazowego, 

h) ograniczenie realizacji napowietrznej infrastruktury technicznej, w tym elementów 

wysoko\ciowych telefonii komórkowej na terenach cennych krajobrazowo 

i ograniczenie w ich otoczeniu, 

i) tworzenie instalacji fotowoltaicznych tylko w zakresie speBniającym potrzeby wBasne 

gospodarstw i lokalizowanie paneli w obrębie terenów zabudowanych (dachy, posesje); 

2) parametry i wska{niki zagospodarowania terenu, maksymalna i minimalna intensywno\ć 

zabudowy jako wska{nik powierzchni caBkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni 

dziaBki budowlanej, minimalny udziaB procentowy powierzchni biologicznie czynnej 

w odniesieniu do powierzchni dziaBki budowlanej: 

a) intensywno\ć zabudowy w nawiązaniu do parametrów i wska{ników przewa}ających 

lub charakterystycznych dla poszczególnych ulic, z dostosowaniem do funkcji terenu 

oraz rodzaju zabudowy na dziaBkach sąsiednich, 

b) minimalny udziaB procentowy powierzchni biologicznie czynnej w nawiązaniu do 

parametrów i wska{ników przewa}ających lub charakterystycznych dla poszczególnych 

ulic; 

3) ksztaBtowanie linii zabudowy, z uwzględnieniem lokalnych form architektonicznych 

zabudowy: 

a) w nawiązaniu do utrwalonych linii zabudowy, charakterystycznych przy 

poszczególnych ulicach, z dostosowaniem do funkcji terenu oraz rodzaju zabudowy, 
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z uwzględnieniem walorów estetyczno-widokowych, 

b) je}eli nie ma jednoznacznie wyksztaBconej linii zabudowy mo}liwy jest inny sposób 

ksztaBtowania linii zabudowy; 

4) zasady kompozycji przestrzennej nowej zabudowy i harmonizowania planowanej 

zabudowy z zabudową istniejącą, z uwzględnieniem lokalnych form architektonicznych 

zabudowy: 

a) kompozycja przestrzenna nowej zabudowy w nawiązaniu do zabudowy istniejącej, 

charakterystycznej dla poszczególnych ulic, w tym usytuowanie budynków względem 

dróg, granicy dziaBki, wysoko\ci budynków, z uwzględnieniem walorów estetyczno-

widokowych, 

5) zasady ksztaBtowania form budynków, z uwzględnieniem lokalnych form 

architektonicznych zabudowy: 

a) formy nowej zabudowy, w tym tak}e ich przebudowa i rozbudowa, w nawiązaniu do 

kompozycji przestrzennej zabudowy przy ulicy oraz do form zabudowy istniejącej, 

w tym bryBy budynków oraz charakterystycznych dla nich cech elementów elewacji, 

ksztaBtu dachów czy usytuowania gBównych wej\ć do obiektów, 

b) mo}liwo\ć realizacji budynków o nowoczesnych formach architektonicznych 

z uwzględnieniem charakteru zabudowy; 

6) rodzaje i standardy jako\ciowe stosowanych materiaBów wykończeniowych, 

z uwzględnieniem lokalnych form architektonicznych: 

a) stosowanie materiaBów wykończeniowych dla poszczególnych terenów 

zainwestowanych w danej jednostce osadniczej, w nawiązaniu do charakterystycznych 

dla istniejących budynków, w tym historycznych, w miejscu realizacji inwestycji, 

b) mo}liwo\ć stosowania materiaBów wykończeniowych o nowoczesnym wyrazie 

stylistycznym z uwzględnieniem historycznych cech zewnętrznego wyrazu 

artystycznego zabudowy sąsiedniej, w tym tak}e detali architektonicznych; 

7) charakterystyczne cechy elewacji budynków, z uwzględnieniem lokalnych form 

architektonicznych zabudowy: 

a) w nawiązaniu do charakterystycznych cech elewacji dla istniejących budynków 

w miejscu realizacji nowej inwestycji; 

8) charakterystyczne cechy dachów budynków, z uwzględnieniem lokalnych form 

architektonicznych zabudowy: 

a) dachy budynków realizować w nawiązaniu do charakterystycznych cech dachów 
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(w szczególno\ci cech takich jak: ksztaBt, spadek dachu, ukBad kalenicy względem 

drogi, pokrycie) obiektów, w tym obiektów historycznych, występujących przy 

poszczególnych ulicach lub w kwartaBach zabudowy, 

b) je}eli wzdBu} ulicy nie występują powtarzające się charakterystyczne cechy dachów 

mo}liwa jest realizacja dachów o dowolnych parametrach; 

9) zasady i warunki dotyczące sytuowania obiektów maBej architektury, tablic reklamowych 

i urządzeń reklamowych oraz ogrodzeń, ich gabarytów, standardów jako\ciowych oraz 

rodzaje materiaBów budowlanych, z uwzględnieniem lokalnych form architektonicznych, 

w tym dla przestrzeni dostępnych publicznie: 

a) realizacja maBej architektury wedBug spójnej koncepcji dla poszczególnych przestrzeni 

publicznych, 

b) ograniczenie lokalizowania: wolnostojących urządzeń reklamowych i wolnostojących 

tablic reklamowych z poszanowaniem walorów krajobrazowych obszaru, urządzeń 

reklamowych, tablic reklamowych oraz szyldów na budynkach, ze szczególnym 

uwzględnieniem obiektów zabytkowych, urządzeń reklamowych, tablic reklamowych 

oraz szyldów na ogrodzeniach, urządzeń reklamowych, tablic reklamowych oraz 

szyldów na terenach zieleni, 

c) urządzenia i tablice reklamowe oraz szyldy lokalizowane na budynkach nale}y 

sytuować w sposób niezaburzający estetyki i kompozycji elewacji budynków oraz 

w sposób nieprzesBaniający istotnych elementów i detali architektonicznych, 

d) urządzenia i tablice reklamowe lokalizowane jako wolnostojące nie mogą zakBócać 

odbioru wizualnego obiektów, w szczególno\ci zabytkowych, z przestrzeni 

publicznych; 

e) wykluczanie lokalizowania prefabrykowanych przęsBowych ogrodzeń betonowych lub 

}elbetowych; 

10) zasady dotyczące zagospodarowania i wyposa}enia terenów przestrzeni dostępnych 

publicznie: 

a) urządzania i sytuowania zieleni, w tym struktury przestrzennej nasadzeń, 

preferowanych lub wykluczonych gatunków ro\lin, wysoko\ci zieleni i peBnionej 

funkcji: zachowanie, ochrona i ksztaBtowanie zieleni wzdBu} ciągów komunikacyjnych 

poprzez uzupeBnianie brakujących drzew oraz wypeBnianie zielenią wysoką i niską 

powierzchni wolnych od utwardzenia w pasach drogowych, dla nowych nasadzeń 

zastosowanie wyBącznie gatunków rodzimych zgodnie z naturalnym, przyrodniczym 
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potencjaBem siedliska; 

11) okre\lanie warunków dziaBalno\ci usBugowej, w tym handlowej, w szczególno\ci 

maksymalnej powierzchni sprzeda}y obiektów handlowych, obszarów rozmieszczenia 

obiektów handlowych o maksymalnej powierzchni sprzeda}y i ich dopuszczalnej liczby: 

a) lokalizowanie nowych usBug z wykorzystaniem istniejącej zabudowy lub poprzez 

uzupeBnianie zabudowy z dostosowaniem skali nowych budynków usBugowych do 

charakteru miejsca realizacji inwestycji, 

b) wykluczanie lokalizacji usBug handlu o du}ej powierzchni sprzeda}y; 

12) wytyczne odno\nie okre\lenia walorów ekspozycji, w szczególno\ci elementów takich 

jak przedpola ekspozycji, osie widokowe i punkty widokowe oraz zasad ich ochrony 

i ksztaBtowania, w tym nakazów, zakazów, dopuszczeń i ograniczeń w zagospodarowaniu 

i u}ytkowaniu terenów: 

a) zachowanie przedpoli ekspozycji poprzez wykluczenie mo}liwo\ci realizacji obiektów 

budowlanych z wyjątkiem maBej architektury oraz obiektów zagospodarowania 

turystycznego, z uwzględnieniem konieczno\ci zachowania widoku,  

b) w obszarach przedpoli ekspozycji rekomenduje się ksztaBtowanie zieleni wysokiej 

w sposób umo}liwiający zachowanie widoku, o ile przepisy odrębne nie stanowią 

inaczej, 

c) zachowanie osi widokowych poprzez ograniczanie zainwestowania przesBaniającego 

widok, 

d) zachowanie ciągów widokowych i punktów widokowych poprzez ograniczanie 

zainwestowania przesBaniającego widok. 

W odniesieniu do zadań mających na celu zachowanie dotychczasowego stanu lub 

doprowadzenie do stanu po}ądanego, adekwatnie do charakterystyki, warto\ci i zagro}eń 

zidentyfikowanych, dla mo}liwo\ci zachowania warto\ci danego obszaru w zakresie: 

1) rozpoczęcia, kontynuacji lub zaniechania ro}nych form gospodarowania terenem, w tym 

dziaBalno\ci rolniczej, le\nej oraz gospodarki wodnej: 

a) rozwój rolnictwa zrównowa}onego, niezwiększanie areaBu pól (6d-2394), (6c-2557), 

b) utrzymanie oraz przywracanie Bąk i pastwisk zgodnie z siedliskiem (6d-2394), (6c-

2557), 

c) ograniczanie zabudowy w strefach ekotonowych wzdBu} cieków i jezior (6d-2394), (6c-

2557), (8c-1134), 

d) wzbogacanie ró}norodno\ci ekosystemowej na skutek zachowania i wprowadzania 
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miedz, oczek wodnych, zadrzewień, zakrzewień, nieu}ytków z ro\linno\cią zielną, 

wyBącznie gatunków rodzimych drzew i krzewów na terenach upraw rolnych (6d-2394), 

(6c-2557), 

e) ekstensywne u}ytkowanie Bąk i pastwisk, przeciwdziaBanie sukcesji le\nej (6d-2394), 

(6c-2557), 

f) podejmowanie dziaBań z zakresu maBej retencji skierowanych na zatrzymanie lub 

spowolnienie spBywu wód w celu poprawy stosunków wodnych, m.in. takich jak: 

budowa i odbudowa systemu urządzeń wodnych odwadniająco-nawadniających, 

realizowanie oczek wodnych i stawów, wprowadzanie zadrzewień i zakrzewień, 

renaturalizacja maBych rzek oraz odtwarzanie i funkcjonowanie stref ekotonowych, 

czyli stref buforowych wzdBu} cieków w postaci pasów ro\linno\ci tworzących barierę 

biogeochemiczną dla azotanów i fosforanów spBywających z pól (6d-2394), (6c-2557), 

(8c-1134), 

g) ograniczanie tworzenia nowych obszarów wydobycia kopalin, chyba }e przepisy 

odrębne stanowią inaczej (6d-2394), (6c-2557), (8c-1134); 

2) zabiegów renaturalizacyjnych oraz zabiegów odnowy obiektów kultury materialnej: 

a) utrzymanie i zakBadanie tradycyjnych sadów owocowych z wysokopiennymi drzewami 

owocowymi oraz alei w pasach drogowych dróg gruntowych (6d-2394), (6c-2557), 

b) sadzenie rodzimych gatunków drzew atrakcyjnych krajobrazowo zgodnie z wymogami 

siedliskowymi (6d-2394), (6c-2557), (8c-1134), 

c) ochrona oraz ksztaBtowanie zewnętrznej granicy lasu jako strefy ekotonowej poprzez 

tworzenie warunków ekologicznych dogodnych dla rozwoju krzewiastych zbiorowisk 

oszyjkowych oraz zioBoro\lowych zbiorowisk okrajkowych w strefach graniczących 

z innym typem u}ytkowania lub zagospodarowania terenu, np. z agrocenozami (6d-

2394), (6c-2557); 

3) koordynacji dziaBań podejmowanych dla osiągnięcia celów występujących na danym 

obszarze objętym formami ochrony przyrody, o których mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1–9 

ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, oraz form ochrony zabytków, 

o których mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad 

zabytkami: 

a) ustanowienie planu ochrony dla |erkowsko-Czeszewskiego Parku Krajobrazowego 

zgodnie z przepisami odrębnymi (6d-2394), (6c-2557), (8c-1134); 

4) konieczno\ci podejmowania dziaBań mających na celu utrzymanie dotychczasowej funkcji 
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danego krajobrazu, w tym funkcji korytarzy ekologicznych: 

a) utrzymanie  dotychczasowej funkcji |erkowsko-Czeszewskiego Parku Krajobrazowego 

jako obszaru węzBowego systemu przyrodniczego województwa wielkopolskiego, 

charakteryzującego się wysokimi walorami krajobrazowymi i przyrodniczymi, 

tworzącego bogaty ekosystem i miejsce występowania licznej flory i fauny, m.in. 

poprzez zachowanie i przywracanie jego walorów oraz ograniczanie zainwestowania 

(6d-2394), (6c-2557), (8c-1134), 

b) utrzymanie funkcji krajowego korytarza ekologicznego wzdBu} doliny rzeki Warty (6c-

2557). 

2.7. Warunki i jako\ć życia mieszkaDców, w tym ochrona ich zdrowia, oraz 

zapewnienie dostępno\ci osobom ze szczególnymi potrzebami, o których mowa 

w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostępno\ci osobom ze 

szczególnymi potrzebami, zgodnie z uniwersalnym projektowaniem.  

Spo\ród zagadnień ksztaBtujących warunki i jako\ć }ycia mieszkańców, wymienić 

nale}y przede wszystkim te, które podlegają kompetencjom samorządu lokalnego i z uwagi 

na charakter niniejszego opracowania mają istotny związek z gospodarką przestrzenną. 

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

zadań wBasnych gminy nale}ą m. in. sprawy z zakresu: Badu przestrzennego, gospodarki 

nieruchomo\ciami, ochrony \rodowiska i przyrody, gospodarki wodnej, gminnych dróg, 

wodociągów i zaopatrzenia w wodę, kanalizacji, usuwania i oczyszczania \cieków 

komunalnych, utrzymania czysto\ci i porządku oraz urządzeń sanitarnych, wysypisk  

i unieszkodliwiania odpadów komunalnych, lokalnego transportu zbiorowego, ochrony 

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

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

publicznego i bezpieczeństwa obywateli oraz ochrony przeciwpo}arowej 

i przeciwpowodziowej, utrzymania gminnych obiektów i urządzeń u}yteczno\ci publicznej, 

czy polityki prorodzinnej.   

Czynniki te, w zakresie dotyczącym obszarów objętych Zmianą Studium nr V, 

omówione zostaBy w poszczególnych punktach niniejszego opracowania – zarówno 

w odniesieniu do istniejących uwarunkowań, jak i kierunków ich ksztaBtowania na przyszBo\ć. 

Ponadto aktualno\ć zachowują te zapisy, które odnoszą się w omawianym zakresie do 
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ogólnych uwarunkowań i kierunków wskazanych dla caBej gminy w pierwotnie uchwalonym 

Studium wraz z jego zmianami. 

Wprowadzane V Zmianą Studium kierunki zagospodarowania przestrzennego nie 

wypeBniają wprost przesBanek okre\lonych w ustawie z 19 lipca 2019 r.  

o zapewnianiu dostępno\ci osobom ze szczególnymi potrzebami, dlatego przepisy tej ustawy 

nie wpBywają wprost na ustalenia Studium.  

Niezale}nie od powy}szego, w przypadku je}eli w \lad za wprowadzanymi 

w niniejszym opracowaniu nowymi kierunkami zagospodarowania przestrzennego i\ć będzie 

opracowanie dla obszarów objętych Zmianą Studium nr V miejscowych planów 

zagospodarowania przestrzennego, nale}y mieć na uwadze uszczegóBowienie problematyki 

związanej z zapewnianiem dostępno\ci osobom ze szczególnymi potrzebami w tych wBa\nie 

dokumentach, stosownie do ustawowego zakresu zagadnień, które zawierają. 

2.8. Zagrożenia bezpieczeDstwa ludno\ci i jej mienia.  

W odniesieniu do obszarów objętych V Zmianą Studium nie występują elementy 

zagra}ające bezpieczeństwu ludno\ci i jej mienia, powiązane z przewidywanymi dla tych 

obszarów zmian funkcjonalno – przestrzennych, wyBączając czynniki losowe – naturalne 

i spowodowane dziaBalno\cią czBowieka.  

2.9. Potrzeby i możliwo\ci rozwoju gminy.  

W my\l art. 10 ust. 5 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym bilans terenów przeznaczonych pod zabudowę opiera się 

na porównaniu maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nową zabudowę oraz sumy 

powierzchni u}ytkowej zabudowy, wynikającej z badania chBonno\ci obszarów,  

w podziale na funkcje zabudowy. 

Zgodnie ze sporządzonym w 2017 r. i zaktualizowanym w 2020 r. Bilansem terenów 

przeznaczonych pod zabudowę, w przypadku gminy MiBosBaw zapotrzebowanie na nową 

zabudowę w podziale na funkcje zabudowy przedstawia się zgodnie z poni}szą tabelą.  

Tab. 1. Maksymalne w skali gminy Miłosław zapotrzebowania na nową zabudowę,  
w podziale na funkcje zabudowy 

Lata 2019 2024 2029 2034 2039 2044 2047 

        

Liczba ludno\ci 10202 10274 10346 10418 10491 10565 10610 
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Zapotrzebowanie na nową zabudowę (zwiększone o 30%) 

zabudowa 

mieszkaniowa 
183 841 187 565 191 315 195 091 198 894 202 724 205 034 

zabudowa 

usBugowo-

produkcyjna 

73 536 75 026 76 526 78 036 79 558 81 090 82 014 

Bilans terenów przeznaczonych pod zabudowę, sierpień 2020 r. 

Biorąc pod uwagę poszczególne funkcje zabudowy oraz uzyskane w wyniku 

powy}szych analiz potrzeb gminy oraz chBonno\ci obszarów na nową zabudowę, porównanie 

maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nową zabudowę oraz sumy powierzchni 

u}ytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy przedstawiono w Tab. 2.  

Analiza poni}szej tabeli wskazuje na niedobór w zakresie terenów mo}liwych do 

zagospodarowania w kierunku funkcji mieszkaniowej oraz funkcji usBugowo-produkcyjnej. 

Oszacowana chBonno\ć wynosi odpowiednio 87% i 88% maksymalnego zapotrzebowania 

gminy na ten rodzaj funkcji. 

Tab. 2. Porównanie maksymalnego w skali gminy Miłosław zapotrzebowania na nową 

zabudowę oraz sumy powierzchni użytkowej zabudowy, wynikającej z badania chłonno\ci 
obszarów, w podziale na funkcje zabudowy 

  

Bilans terenów przeznaczonych pod 
zabudowę 

mieszkaniowa 
usBugowo-

produkcyjna 

A ChBonno\ć w mpzp (m2) 6448 5295 

B 

ChBonno\ć w jednostkach  

o zwartej strukturze funkcjonalno-

przestrzennej (m2) 

172 996 66 537 

C 
Maksymalne w skali gminy 

zapotrzebowanie na nową zabudowę (m2) 
205 034 82 014 

  
BILANS C-(A+B) w m2 25 590 10 182 

  

Powierzchnia terenu w studium pod 

nową zabudowę (ha) 19,68 5,09 

Bilans terenów przeznaczonych pod zabudowę, sierpień 2020 r. 

Na potrzeby sporządzonego Bilansu, w celu dokBadniejszego zdiagnozowania potrzeb 
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oraz chBonno\ci obszarów gminy MiBosBaw, porównanie maksymalnego w skali gminy 

MiBosBaw zapotrzebowania na nową zabudowę oraz sumy powierzchni u}ytkowej zabudowy, 

wynikającej z badania chBonno\ci obszarów, w podziale na funkcje zabudowy 

przeprowadzono w ramach poszczególnych 29 obrębów ewidencyjnych. Takie zestawienie 

stanowi jasną i czytelną wskazówkę dla kolejnych zmian studium. 

Zestawiono chBonno\ć na bilansowane funkcje zabudowy w planach miejscowych 

(mieszkaniową i usBugowo-produkcyjną) osobno dla ka}dego obrębu oraz – w przypadku 

wyznaczonych obszarów zwartych – chBonno\ć obszarów o w peBni wyksztaBconej zwartej 

strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Następnie dokonano porównania maksymalnego 

zapotrzebowania z chBonno\cią w planach oraz w obszarach zwartych osobno dla ka}dego  

z obrębów. 

Analizując uzyskane wyniki pod kątem bilansu terenów przeznaczonych pod zabudowę  

w obrębach, na terenie których wyznaczono obszary o w peBni wyksztaBconej zwartej 

strukturze funkcjonalno-przestrzennej, uwagę zwraca fakt, }e największy z wyznaczonych 

obszarów zwartych, tj. MiBosBaw, charakteryzuje się znaczną nadpoda}ą terenów mo}liwych 

do zabudowy funkcją mieszkaniową i usBugowo-produkcyjną. Powy}sza nadpoda}, 

wynosząca ponad 23 tys. m2 dla funkcji mieszkaniowej i 8,1 tys. m2 dla funkcji usBugowo -

produkcyjnej wynika przede wszystkim z mo}liwo\ci zagospodarowania miasta w ramach 

obszaru wyznaczonego jako obszar o w peBni zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej. 

Analogiczna sytuacja występuje w BiaBym Piątkowie, gdzie sytuację potęguje chBonno\ć  

w ramach niezagospodarowanych terenów objętych planami miejscowymi. Z kolei pozostaBe 

obszary zwarte: Orzechowo, Bugaj, Biechowo, Chlebowo, Czeszewo, Gorzyce, KębBowo, 

Księ}no, PaBczyn, oraz Skotniki wymagają wyznaczenia w studium nowych obszarów pod 

zabudowę.  W Orzechowie niedobory w zakresie terenów pod funkcję mieszkaniową 

wynoszą ponad 21,91 ha co przekBada się na 28 tys. m2 powierzchni u}ytkowej mieszkań. 

Spory niedobór w zakresie funkcji mieszkaniowej występuje równie} w obrębach Czeszewo 

i Bugaj (odpowiednio: 8,0 ha i 3,05 ha).   

W zakresie funkcji usBugowo-produkcyjnej sytuacja jest podobna. Zapotrzebowanie na 

ten rodzaj funkcji w du}ym stopniu przekracza oszacowaną chBonno\ć w przypadku 

miejscowo\ci Orzechowo i Czeszewo (3,19 ha i 2,11 ha). Największa nadpoda} funkcji 

usBugowo-produkcyjnej występuje w mie\cie MiBosBaw oraz w BiaBym Piątkowie, wynosząca 

odpowiednio 4,05 ha i 2,05 ha. 

Zbilansowana chBonno\ć terenów –  w ramach obszarów zwartej struktury 
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funkcjonalno-przestrzennej oraz obszarów przeznaczonych w obowiązujących planach 

miejscowych pod zabudowę - daje potencjalną mo}liwo\ć realizacji ponad 172 tys. m2 

powierzchni u}ytkowej zabudowy mieszkaniowej oraz ponad 66 tys. m2 powierzchni 

u}ytkowej zabudowy usBugowo-produkcyjnej. 

Wyniki przeprowadzonych w sporządzonym Bilansie analiz wskazują na generalną 

potrzebę wyznaczenia dodatkowych, nowych terenów z przeznaczeniem pod zabudowę 

mieszkaniową na terenie gminy. Z Bilansu wynika równie} konieczno\ci wyznaczania 

nowych terenów o funkcji usBugowo-produkcyjnej. W ka}dym z ww. przypadków pod uwagę 

nale}y wziąć bilans terenów pod zabudowę szacowany w zakresie danego obrębu.  

W przypadku funkcji mieszkaniowej zbilansowana chBonno\ć stanowi ok. 87% 

maksymalnego zapotrzebowania na nową zabudowę, natomiast w przypadku funkcji 

usBugowo – produkcyjnej ok. 88%, co pokazuje jednoznacznie, }e wyznaczanie kolejnych 

terenów pod tę funkcję w Studium jest mo}liwe i uzasadnione. Pozwala to w perspektywie 

czasowej przyjętej w Bilansie planować kolejne, nowe tereny pod zabudowę mieszkaniową  

i usBugowo produkcyjną. 

Zgodnie ze sporządzonym Bilansem na terenie obrębów, na których występuje niedobór 

poszczególnych funkcji zabudowy, przewiduje się lokalizację nowej zabudowy poza 

obszarami zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej oraz wyznaczonymi  

w obowiązujących planach miejscowych, maksymalnie w ilo\ci wynikającej z uzupeBnionego 

bilansu. Ponadto nale}y dą}yć do ograniczania terenów ukierunkowanych na realizację 

zabudowy na terenie obrębów, w których występuje jej nadpoda}. Ewentualne wyznaczanie 

nowych terenów pod zabudowę musi odbywać się poprzez uzupeBnianie istniejącej 

zabudowy, w ramach obszarów o w peBni wyksztaBconej zwartej strukturze funkcjonalno-

przestrzennej lub w ramach obszarów objętych planami miejscowymi.  

W ka}dym przypadku nale}y dą}yć do ksztaBtowania struktur przestrzennych przy 

minimalizowaniu transportochBonno\ci ukBadu przestrzennego i w sposób umo}liwiający 

mieszkańcom maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako 

podstawowego \rodka transportu.  

Odnosząc natomiast szacunki sporządzonego Bilansu do nowych kierunków 

zagospodarowania przestrzennego, wprowadzanych w Zmianie Studium nr V nale}y przyjąć 

następujące wnioski, odnoszące się do poszczególnych trenów objętych tą zmianą:  

1) MiBosBaw, dz. nr geod. 54, 55, 56, 57/2, 58/2, 59/2, 60/2, 61/2, 62/2, 63/2, 64/1, 64/2, 65: 

teren w caBo\ci znajduje się w granicach administracyjnych miasta MiBosBaw. Zgodnie 
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z Bilansem, caBe miasto MiBosBaw stanowi w swoich granicach administracyjnych 

jednostkę osadniczą o w peBni wyksztaBconej zwartej strukturze funkcjonalno – 

przestrzennej. W związku z powy}szym na ww. terenie dopuszczalne jest wprowadzenie 

planowanego kierunku produkcyjno – usBugowego, jak i każdego innego, dowolnego 

kierunku zagospodarowania przestrzennego; 

2) obręb Książno, dz. nr geod. 32, 33: teren znajduje się poza obszarem o w peBni 

wyksztaBconej zwartej strukturze funkcjonalno - przestrzennej i nie jest objęty miejscowym 

planem zagospodarowania przestrzennego. W związku z powy}szym na ww. terenie 

możliwe jest wprowadzenie wyBącznie kierunków nie generujących nowej zabudowy, 

rozumianej jako lokalizacja budynków (zgodnie z metodologią przyjętą w rozdziale 1 

pkt 7 Bilansu). Zatem dopuszczalne jest wprowadzenie planowanego kierunku 

związanego z rozmieszczeniem urządzeD wytwarzających energię z odnawialnych 

źródeB energii (fotowoltaika), pod warunkiem zakazu lokalizacji budynków; 

3) obręb Książno, dz. nr geod. 1,2, 3, 5 (cz.), 7: teren znajduje się poza obszarem o w peBni 

wyksztaBconej zwartej strukturze funkcjonalno - przestrzennej i nie jest objęty miejscowym 

planem zagospodarowania przestrzennego. W związku z powy}szym na ww. terenie 

możliwe jest wprowadzenie wyBącznie kierunków nie generujących nowej zabudowy, 

rozumianej jako lokalizacja budynków (zgodnie z metodologią przyjętą w rozdziale 1 

pkt 7 Bilansu). Zatem dopuszczalne jest wprowadzenie planowanego kierunku 

związanego z rozmieszczeniem urządzeD wytwarzających energię z odnawialnych 
źródeB energii (fotowoltaika), pod warunkiem zakazu lokalizacji budynków; 

4) obręb Książno, dz. nr geod. 97/8 (cz.): teren znajduje się poza obszarem o w peBni 

wyksztaBconej zwartej strukturze funkcjonalno - przestrzennej i nie jest objęty miejscowym 

planem zagospodarowania przestrzennego. W związku z powy}szym na ww. terenie 

możliwe jest wprowadzenie wyBącznie kierunków nie generujących nowej zabudowy, 

rozumianej jako lokalizacja budynków (zgodnie z metodologią przyjętą w rozdziale 1 

pkt 7 Bilansu). Zatem dopuszczalne jest wprowadzenie planowanego kierunku 

związanego z rozmieszczeniem urządzeD wytwarzających energię z odnawialnych 

źródeB energii (fotowoltaika), pod warunkiem zakazu lokalizacji budynków; 

5) obręb Książno, dz. nr geod. 115/4: póBnocna czę\ć dziaBki, w obszarze sięgającym na 

gBęboko\ć ok. 50 m od przylegBej drogi publicznej w stronę poBudniową, znajduje się 

obszarze o w peBni wyksztaBconej zwartej strukturze funkcjonalno – przestrzennej. 

PozostaBa czę\ć dziaBki znajduje się poza obszarem o w peBni wyksztaBconej zwartej 
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strukturze funkcjonalno - przestrzennej i nie jest objęta miejscowym planem 

zagospodarowania przestrzennego. W związku z powy}szym w póBnocnej czę\ci dziaBki 

dopuszczalne jest wprowadzenie dowolnego kierunku zagospodarowania 

przestrzennego, w tym planowanego kierunku związanego z rozmieszczeniem 
urządzeD wytwarzających energię z odnawialnych źródeB energii (fotowoltaika). 

W pozostaBej czę\ci dziaBki możliwe jest wprowadzenie wyBącznie kierunków nie 

generujących nowej zabudowy, rozumianej jako lokalizacja budynków (zgodnie 

z metodologią przyjętą w rozdziale 1 pkt 7 Bilansu), w tym wprowadzenie 

planowanego kierunku związanego z rozmieszczeniem urządzeD wytwarzających 

energię z odnawialnych źródeB energii (fotowoltaika), jednakże pod warunkiem 

zakazu lokalizacji budynków; 

6) obręb KębBowo, dz. nr geod. 75/15: teren znajduje się poza obszarem o w peBni 

wyksztaBconej zwartej strukturze funkcjonalno - przestrzennej i nie jest objęty miejscowym 

planem zagospodarowania przestrzennego. W związku z powy}szym na ww. terenie 

możliwe jest wprowadzenie wyBącznie kierunków nie generujących nowej zabudowy, 

rozumianej jako lokalizacja budynków (zgodnie z metodologią przyjętą w rozdziale 1 
pkt 7 Bilansu). Zatem dopuszczalne jest wprowadzenie planowanego kierunku 

związanego z rozmieszczeniem urządzeD wytwarzających energię z odnawialnych 
źródeB energii (fotowoltaika), pod warunkiem zakazu lokalizacji budynków; 

7) obręb KębBowo, dz. nr geod. 2/3, 2/4: teren znajduje się poza obszarem o w peBni 

wyksztaBconej zwartej strukturze funkcjonalno - przestrzennej i nie jest objęty miejscowym 

planem zagospodarowania przestrzennego. W związku z powy}szym na ww. terenie 

możliwe jest wprowadzenie wyBącznie kierunków nie generujących nowej zabudowy, 

rozumianej jako lokalizacja budynków (zgodnie z metodologią przyjętą w rozdziale 1 
pkt 7 Bilansu). Zatem dopuszczalne jest wprowadzenie planowanego kierunku 

związanego z rozmieszczeniem urządzeD wytwarzających energię z odnawialnych 

źródeB energii (fotowoltaika), pod warunkiem zakazu lokalizacji budynków; 

8) obręb Mikuszewo, dz. nr geod. 62/1: teren znajduje się poza obszarem o w peBni 

wyksztaBconej zwartej strukturze funkcjonalno - przestrzennej i nie jest objęty miejscowym 

planem zagospodarowania przestrzennego. W związku z powy}szym na ww. terenie 

możliwe jest wprowadzenie wyBącznie kierunków nie generujących nowej zabudowy, 

rozumianej jako lokalizacja budynków (zgodnie z metodologią przyjętą w rozdziale 1 

pkt 7 Bilansu). Zatem dopuszczalne jest wprowadzenie planowanego kierunku 
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związanego z rozmieszczeniem urządzeD wytwarzających energię z odnawialnych 

źródeB energii (fotowoltaika), pod warunkiem zakazu lokalizacji budynków; 

9) obręb Bugaj, dz. nr geod. 30 (cz.), 31, 32, 33; obręb BiaBe Piątkowo, dz. nr geod. 97/1, 

98/2: teren znajduje się poza obszarem o w peBni wyksztaBconej zwartej strukturze 

funkcjonalno - przestrzennej i nie jest objęty miejscowym planem zagospodarowania 

przestrzennego. W związku z powy}szym na ww. terenie możliwe jest wprowadzenie 
wyBącznie kierunków nie generujących nowej zabudowy, rozumianej jako lokalizacja 

budynków (zgodnie z metodologią przyjętą w rozdziale 1 pkt 7 Bilansu). Zatem 

dopuszczalne jest wprowadzenie planowanego kierunku związanego 

z rozmieszczeniem urządzeD wytwarzających energię z odnawialnych źródeB energii 
(fotowoltaika), pod warunkiem zakazu lokalizacji budynków; 

10) obręb Czeszewo, dz. nr geod. 287 (cz.), 317 (cz.), 318 (cz.), 319/1 (cz.), 319/2 (cz.), 320, 

321, 322, 323/2, 324/2, 325/2, 326/4, 326/5, 327/2, 328, 329/1, 329/2, 330, 331, 332, 333, 

334/3, 334/4, 335, 336/1, 336/2, 337/1, 337/2, 338, 555/1, 555/3, 555/4, 577, 578, 579, 

580, 581, 582, 583, 584: czę\ć poBudniowa ww. terenu, w obszarze sięgającym na 

gBęboko\ć ok. 95 m od ul. Le\nej w stronę póBnocną oraz czę\ć wschodnia, w obszarze 

sięgającym na gBęboko\ć ok. 30 m - 60 m od ul. Lipowej w stronę zachodnią - znajdują się 

obszarze o w peBni wyksztaBconej zwartej strukturze funkcjonalno – przestrzennej. 

W związku z powy}szym w ww. czę\ciach omawianego terenu dopuszczalne jest 

wprowadzenie dowolnego kierunku zagospodarowania przestrzennego, w tym 

planowanego kierunku zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (przy czym w pasie 

sięgającym do ok. 50 m od ul. Le\nej, kierunek wyznaczony dotychczas w Studium, 

tj. zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej – nie ulegnie zmianie). PozostaBa czę\ć 

przedmiotowego terenu znajduje się poza obszarem o w peBni wyksztaBconej zwartej 

strukturze funkcjonalno - przestrzennej i nie jest objęta miejscowym planem 

zagospodarowania przestrzennego, zatem możliwe jest wprowadzenie nowych 

kierunków nie generujących nowej zabudowy, rozumianej jako lokalizacja budynków 

(zgodnie z metodologią przyjętą w rozdziale 1 pkt 7 Bilansu), w tym wprowadzenie 

planowanego kierunku rolniczego. Wyjątkiem jest możliwo\ć utrzymania obecnego 

kierunku wyznaczonego w Studium, tj. terenów turystycznych (oznaczonych 

symbolem „DT”), obejmujących także możliwo\ć lokalizacji zabudowy letniskowej 
i towarzyszącej, który to kierunek / funkcja nie jest ujęty w Bilansie, jako 

podlegający analizie pod kątem celów, dla których Bilans jest sporządzany.  
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Podsumowując: w odniesieniu do Bilansu terenów przeznaczonych pod zabudowę, 

sporządzonego w roku 2018 r., aktualizowanego w 2020 r., na podstawie przeprowadzonej 

powy}ej analizy i wypBywających z niej wniosków, stwierdzić nale}y, }e nowe kierunki 

zagospodarowania przestrzennego, planowane do wprowadzenia w Zmianie Studium nr V – 

pozostają bez wpBywu na ustalenia i wytyczne zawarte w Bilansie.  

Bilans terenów przeznaczonych pod zabudowę, o którym mowa w niniejszym rozdziale, 

stanowi zaBącznik do V Zmiany Studium. 

2.10. Stan prawny gruntów 

Struktura wBasno\ciowa gruntów na obszarze Zmiany Studium nr V jest niemal 

jednorodna, poniewa} zdecydowana ich większo\ć stanowi wBasno\ć prywatną. Wyjątek 

stanowi kilka wyodrębnionych geodezyjnie dziaBek drogowych w obrębie Czeszewo, które 

pozostają wBasno\cią Gminy MiBosBaw. 

2.11. Występowanie obiektów i terenów chronionych na podstawie przepisów 

odrębnych: 

W skBad obiektów i terenów objętych ochroną na podstawie przepisów odrębnych, 

w ramach Zmiany Studium nr V znajdują się obszary chronione na mocy przepisów ustawy 

z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 916 ze zm.), 

zlokalizowane w granicach |erkowsko - Czeszewskiego Parku Krajobrazowego: w BiaBym 

Piątkowie, Bugaju i Czeszewie. Obszar zmiany w Czeszewie, zlokalizowany jest ponadto 

w granicach sieci NATURA 2000 - obszaru specjalnej ochrony ptaków „Dolina [rodkowej 

Warty” (PLB300002).  

Na podstawie przepisów ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i górnicze 

(t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 1072 ze zm.) ochronie podlegają udokumentowane zBo}a gazu 

ziemnego „MiBosBaw E”, występujące w czę\ci w obszarze zmiany w MiBosBawiu oraz 

w caBo\ci w obszarze zmiany w KębBowie, podobnie jak obszar i teren górniczy „MiBosBaw 

E”. Obszary zmian w obrębach: MiBosBaw, Ksią}no, KębBowo, Bugaj i BiaBe Piątkowo objęte 

są koncesją nr 32/96/p z dnia 19.07.1996 r. na poszukiwanie i rozpoznawanie zBó} ropy 

naftowej i gazu ziemnego w rejonie „Kórnik – [roda”, wa}ną do dnia 19.07.2024 r., 

natomiast obszar zmiany w Mikuszewie - koncesją nr 18/99/p z dnia 07.07.1996 r. na 

poszukiwanie i rozpoznawanie zBó} ropy naftowej i gazu ziemnego w rejonie „Pyzdry”, 

wa}ną do dnia 07.07.2024 r. 
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W obszarze zmiany w MiBosBawiu zlokalizowane są: czynny odwiert gazu MiBosBaw – 

4K, zastawiony odwiert gazu MiBosBaw – 6H oraz gazociąg wysokiego ci\nienia DN150 

relacji SP MiBosBaw – 4K – O\rodek Produkcyjny (OP) Winna Góra. Z lokalizacją 

ww. obiektów związane są ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu terenów, 

wynikające z przepisów rozporządzenia Ministra Gospodarki z dnia 25 kwietnia 2014 r. 

w sprawie szczegóBowych wymagań dotyczących prowadzenia ruchu zakBadów górniczych 

wydobywających kopaliny otworami wiertniczymi (Dz. U. z 2014 r., poz. 812) oraz 

rozporządzenia Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunków 

technicznych, jakim powinny odpowiadać sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz. U. z 2013 r., 

poz. 640).   

W granicach obszarów objętych V Zmianą Studium zlokalizowane są tak}e obiekty 

chronione na mocy przepisów ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece 

nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 840 ze zm.): stanowiska archeologiczne, znajdujące 

się w Gminnej Ewidencji Zabytków: obszary AZP 56-33/97, AZP 56-33/98, AZP 57-33/31, 

AZP 56-33/52, AZP 56-33/104, AZP 57-33/61, AZP 58-33/32 oraz budynek mieszkalny przy 

ul. Le\nej 41 w Czeszewie, ujęty w Gminnej Ewidencji Zabytków.  

2.12. Występowanie obszarów naturalnych zagrożeD geologicznych. 

Na obszarach objętych Zmianą Studium nr V nie występują obszary naturalnych 

zagro}eń geologicznych.  

2.13. Występowanie udokumentowanych zBóż kopalin, zasobów wód podziemnych 
oraz udokumentowanych kompleksów podziemnego skBadowania dwutlenku 

węgla. 

Czę\ć obszaru zmiany w MiBosBawiu oraz w caBy obszar zmiany w KębBowie poBo}one 

są w granicach udokumentowanego zBo}u gazu ziemnego „MiBosBaw E”. 

Odcinek Pradoliny Warszawsko-Berlińskiej, z przepBywającą przez nią Wartą zaliczony 

zostaB do obszarów gBównych zbiorników wód podziemnych (GZWP) wymagających 

szczególnej ochrony (OWO - obszar wysokiej ochrony) - „Pradolina Warszawa – Berlin” 

nr 150. GBówne zbiorniki wód podziemnych (GZWP) wyznaczone zostaBy ze względu na 

wysoką zasobno\ć i walory u}ytkowe. GZWP nr 150 o „Pradolina Warszawa – Berlin” to 

zbiornik pradolinny w czwartorzędzie. [rednia gBęboko\ć ujęć w tym GZWP wynosi 25 m - 

35 m, za\ szacunkowe zasoby dyspozycyjne tego zbiornika wynoszą 456 tys. m3 na dobę. 

GZWP nr 143 „Subzbiornik InowrocBaw – Gniezno” to z kolei zbiornik trzeciorzędowy. 
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[rednia gBęboko\ć ujęcia wynosi tu 120 m. Wody podziemne zalegające na gBębszych 

poziomach są dobrze izolowane.  

Za wyjątkiem obszaru poBo}onego w Mikuszewie, wszystkie pozostaBe obszary 

V Zmiany Studium zlokalizowane są w granicach: GZWP nr 143 (MiBosBaw, Ksią}no, 

KębBowo, BiaBe Piątkowo, Bugaj) oraz GZWP nr 150 (Czeszewo).  

Gospodarowanie wodami w dorzeczach podlega wydzieleniu jednolitych czę\ci wód 

powierzchniowych, jednolitych czę\ci wód podziemnych (JCWPd) oraz okre\lenia presji 

antropogenicznej, na które mogą być nara}one wyznaczone czę\ci. Gmina MiBosBaw w caBo\ci 

poBo}ona jest w jednolitej czę\ci wód nr 61. 

Na obszarze objętym V Zmianą Studium nie występują udokumentowanych 

kompleksów podziemnego skBadowania dwutlenku węgla. 

2.14. Występowanie terenów górniczych wyznaczonych na podstawie przepisów 
odrębnych. 

Czę\ć obszaru zmiany w MiBosBawiu oraz w caBy obszar zmiany w KębBowie poBo}one 

są w granicach obszaru i terenu górniczego „MiBosBaw E”, związanych z wydobywaniem gazu 

ziemnego. 

Ponadto, obszary zmian w obrębach: MiBosBaw, Ksią}no, KębBowo, Bugaj i BiaBe 

Piątkowo objęte są koncesją nr 32/96/p z dnia 19.07.1996 r. na poszukiwanie i rozpoznawanie 

zBó} ropy naftowej i gazu ziemnego w rejonie „Kórnik – [roda”, wa}ną do dnia 19.07.2024 r., 

natomiast obszar zmiany w Mikuszewie - koncesją nr 18/99/p z dnia 07.07.1996 r. na 

poszukiwanie i rozpoznawanie zBó} ropy naftowej i gazu ziemnego w rejonie „Pyzdry”, 

wa}ną do dnia 07.07.2024 r. 

W obszarze zmiany w obrębie MiBosBaw znajdują się tak}e rurociąg kopalniany orz 

otwory wiertnicze: MiBosBaw 4K (zagospodarowany) i MiBosBaw 6H (zlikwidowany), od 

których – na etapie sporządzenia miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego – 

nale}y wyznaczyć strefy wolne od zabudowy, zgodnie z przepisami odrębnymi.  

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

uporządkowania gospodarki wodno – \ciekowej, energetycznej oraz gospodarki 
odpadami 

Na terenie Gminy MiBosBaw niemal wszystkie gospodarstwa domowe (ok. 99,9%) 

posiadają dostęp do sieci wodociągowej. 

Sytuacja jest znacznie gorsza pod względem dostępno\ci do sieci kanalizacji sanitarnej, 
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gdzie udziaB gospodarstw domowych korzystających z sieci od kilku lat utrzymuje się na 

podobnym poziomie: ok. 56% - 59%. Odprowadzanie \cieków z pozostaBych gospodarstw 

odbywa się zatem w sposób indywidualny: do zbiorników bezodpBywowych lub 

indywidualnych oczyszczalni \cieków. Odnotować przy tym nale}y, }e istnieje znaczna 

dysproporcja w wyposa}eniu w sieć kanalizacyjną pomiędzy miastem MiBosBaw, a obszarami 

wiejskimi (odpowiednio: ok. 87,2% i ok. 41,6% w 2021 r.).   

Wska{nik dBugo\ci sieci kanalizacyjnej w relacji do dBugo\ci sieci wodociągowej 

wynosiB w 2021 r. ok. 30%.  

Na niskim, lecz wyra{nie wzrastającym w ostatnich latach poziomie, jest wyposa}enie 

w sieć gazową, które w roku 2021 wynosiBo ok. 8% przy stanie 3,5% w roku 2018. 

Niemal caBkowity brak jest natomiast zorganizowanego zaopatrzenia w ciepBo.  

Tab. 3. Infrastruktura techniczna. 

 
2018 2019 2020 2021 

Wodociąg      

- % mieszkaDców 
korzystających z 
sieci 

99,9 99,9 99,9 99,9 

Kanalizacja     

- % mieszkaDców 
korzystających z 
sieci 

58,9 56,3 57,5 57,4 

Gaz     

- % mieszkaDców 
korzystających z 
sieci 

3,5 4,5 7,3 8,0 

Źródło: Dane Głównego Urzędu Statystycznego, 2022 

Na obszarze powiatu wrzesińskiego obowiązuje „Program ochrony \rodowiska dla 

powiatu wrzesińskiego”. Ponadto zgodnie z przyjętą uchwaBą nr XXIII/150/16 Rady 

Miejskiej w MiBosBawiu z dnia 8 grudnia 2016 r. Strategią Rozwoju Gminy MiBosBaw na lata 

2016-202 w ramach celu strategicznego „Nowoczesna infrastruktura i funkcjonalna przestrzeń 

publiczna”, obrano cele operacyjne, a w tym poprawa jako\ci szlaków komunikacyjnych, 

sprawna i efektywna infrastruktura techniczna, rozbudowa i modernizacja infrastruktury 

o\wiatowej i sportowo-rekreacyjnej. 

GBównymi osiami komunikacyjnymi Gminy MiBosBaw są: droga krajowa nr 15 relacji 

Trzebnica – Ostróda, przebiegająca przez miejscowo\ci Skotniki, KębBowo, MiBosBaw i BiaBe 

Piątkowo oraz droga wojewódzka nr 441 relacji MiBosBaw – Borzykowo, prowadząca 
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z MiBosBawia przez wsie Bugaj, Kozubiec i Mikuszewo. UkBad drogowy uzupeBniony jest 

siecią dróg lokalnych: powiatowych i gminnych, Bączących poszczególne miejscowo\ci na 

terenie gminy. Przez teren gminy przebiega tak}e linia kolejowa nr 281 relacji Ole\nica – 

Chojnice ze stacją w MiBosBawiu. 

Stan wyposa}enia w sieci infrastruktury technicznej obszarów objętych V Zmianą 

Studium, względnie przebiegające przez te obszary sieci przesyBowe, wyszczególniono 

w pkt 2.1. niniejszego opracowania.   

2.16. Zadania sBużące realizacji ponadlokalnych celów publicznych. 

Na terenie objętym Zmianą Studium nr V brak jest zadań sBu}ących realizacji 

ponadlokalnych celów publicznych. 

2.17. Wymagania dotyczące ochrony przeciwpowodziowej.  

Na podstawie map zagro}enia powodziowego, zawierających m.in. granice zasięgu 

obszarów szczególnego zagro}enia powodzią o prawdopodobieństwie wystąpienia p=1% (tj. 

\rednio raz na 100 lat) oraz p=10% (tj. \rednio raz na 10 lat), stwierdzić nale}y, }e tereny 

objęte Zmianą Studium nr V znajdują się: 

- poza obszarem szczególnego zagro}enia powodzią, tj. obszarem na którym 

prawdopodobieństwo wystąpienia powodzi jest \rednie i wynosi p=1% (tj. \rednio raz na 

100 lat); 

- poza obszarem szczególnego zagro}enia powodzią, tj. obszarem na którym 

prawdopodobieństwo wystąpienia powodzi jest wysokie i wynosi p=10% (tj. \rednio raz 

na 10 lat); 

- poza obszarem szczególnego zagro}enia powodzią, tj. w obszarze między linią brzegu a 

waBem przeciwpowodziowym lub naturalnym wysokim brzegiem, w który wbudowano 

trasę waBu; 

- poza obszarem, na którym prawdopodobieństwo wystąpienia powodzi jest niskie i wynosi 

p=0,2% (tj. \rednio raz na 500 lat). 

Obszar zmiany w Czeszewie znajdują się natomiast czę\ciowo w obszarze nara}onym 

na zalanie w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia waBu przeciwpowodziowego. 

W przypadku przerwania waBu przedmiotowy teren zostanie zalany warstwą wody 

o gBęboko\ci (czę\ciowo) większej od 0,5 m a mniejszej bąd{ równej 2,0 m oraz (czę\ciowo) 

większej od 2,0 m i mniejszej bąd{ równej 4,0. 
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III. KIERUNKI  

2.18. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu 

terenów, w tym wynikające z audytu krajobrazowego. 

Przedmiotem i celem Zmiany Studium nr V jest wprowadzenie na wybranych obszarach 

Gminy MiBosBaw kierunków związanych z: zabudową produkcyjno – usBugową, 

rozmieszczeniem urządzeń wytwarzających energię z odnawialnych {ródeB energii 

(fotowoltaika) o mocy powy}ej 500 kW, zabudową mieszkaniową jednorodzinną oraz 

letniskową / turystyki oraz terenami rolnymi. 

Dla poszczególnych obszarów, wyznaczonych w uchwale Rady Miejskiej  

w MiBosBawiu nr XLVIII/422/22 z dnia 24 sierpnia 2022 r. oraz nr XLIX/423/22 z dnia 

28 wrze\nia 2022 r., ustala się następujące gBówne kierunki zmian: 

1) obręb MiBosBaw, dz. nr geod. 54, 55, 56, 57/2, 58/2, 59/2, 60/2, 61/2, 62/2, 63/2, 64/1, 64/2, 

65: tereny zabudowy produkcyjno – usBugowej, oznaczone na rysunku zmiany studium 

symbolem P/U.1.V; 

2) obręb Ksią}no, dz. nr geod. 32, 33: tereny rozmieszczenia urządzeń wytwarzających 

energię z odnawialnych {ródeB energii (fotowoltaika) o mocy powy}ej 500 kW, oznaczone 

na rysunku zmiany studium symbolem EF.2.V; 

3) obręb Ksią}no, dz. nr geod. 1,2, 3, 5 (cz.), 7: tereny rozmieszczenia urządzeń 

wytwarzających energię z odnawialnych {ródeB energii (fotowoltaika) o mocy powy}ej 

500 kW, oznaczone na rysunku zmiany studium symbolem EF.3.V; 

4) obręb Ksią}no, dz. nr geod. 97/8 (cz.): tereny rozmieszczenia urządzeń wytwarzających 

energię z odnawialnych {ródeB energii (fotowoltaika) o mocy powy}ej 500 kW, oznaczone 

na rysunku zmiany studium symbolem EF.4.V; 

5) obręb Ksią}no, dz. nr geod. 115/4: tereny rozmieszczenia urządzeń wytwarzających 

energię z odnawialnych {ródeB energii (fotowoltaika) o mocy powy}ej 500 kW, oznaczone 

na rysunku zmiany studium symbolem EF.5.V; 

6) obręb KębBowo, dz. nr geod. 75/15 (cz.): tereny rozmieszczenia urządzeń wytwarzających 

energię z odnawialnych {ródeB energii (fotowoltaika) o mocy powy}ej 500 kW, oznaczone 

na rysunku zmiany studium symbolem EF.6.V; 

7) obręb KębBowo, dz. nr geod. 2/3, 2/4: tereny rozmieszczenia urządzeń wytwarzających 

energię z odnawialnych {ródeB energii (fotowoltaika) o mocy powy}ej 500 kW, oznaczone 

na rysunku zmiany studium symbolem EF.7.V; 
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8) obręb Mikuszewo, dz. nr geod. 62/1: tereny rozmieszczenia urządzeń wytwarzających 

energię z odnawialnych {ródeB energii (fotowoltaika) o mocy powy}ej 500 kW, oznaczone 

na rysunku zmiany studium symbolem EF.8.V; 

9) obręb Bugaj, dz. nr geod. 30 (cz.), 31, 32, 33; obręb BiaBe Piątkowo, dz. nr geod. 97/1, 

98/2: tereny rozmieszczenia urządzeń wytwarzających energię z odnawialnych {ródeB 

energii (fotowoltaika) o mocy powy}ej 500 kW, oznaczone na rysunku zmiany studium 

symbolem EF.9.V; 

10) obręb Czeszewo, dz. nr geod. 287 (cz.), 317 (cz.), 318 (cz.), 319/1 (cz.), 319/2 (cz.), 320, 

321, 322, 323/2, 324/2, 325/2, 326/4, 326/5, 327/2, 328, 329/1, 329/2, 330, 331, 332, 333, 

334/3, 334/4, 335, 336/1, 336/2, 337/1, 337/2, 338, 555/1, 555/3, 555/4, 577, 578, 579, 

580, 581, 582, 583, 584: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone na 

rysunku zmiany studium symbolem MN.10.V, tereny turystyczne, oznaczone na rysunku 

zmiany studium symbolem DT.10.V*, tereny rolne, oznaczone na rysunku zmiany 

studium symbolem R.10.V. 

* teren DT.10.V stanowi utrzymanie dotychczasowego kierunku wyznaczonego w studium, 

z jego odpowiednim uszczegółowieniem w pkt 2.19, zgodnie z aktualnie obowiązującymi 
przepisami prawa.  

W odniesieniu do Bilansu terenów przeznaczonych pod zabudowę, stanowiącego 

zaBącznik do niniejszego opracowania, w oparciu o analizę przedstawioną w rozdziale II.2.9: 

„Potrzeby i mo}liwo\ci rozwoju gminy”, stwierdzić nale}y, }e nowe kierunki 

zagospodarowania przestrzennego, wprowadzane w V Zmianie Studium – pozostają bez 

wpBywu na ustalenia i wytyczne zawarte w Bilansie, poniewa} dotyczą:  

a) obszarów o w peBni wyksztaBconej zwartej strukturze funkcjonalno – przestrzennej 

(MiBosBaw, Czeszewo – czę\ć),  

b) kierunków nie generujących nowej zabudowy kubaturowej i nie objętych obowiązkiem 

bilansowania: Ksią}no, KębBowo, BiaBe Piątkowo, Mikuszewo, Bugaj Czeszewo – czę\ć), 

c) utrzymania dotychczasowego kierunku, nie objętego obowiązkiem bilansowania  

(Czeszewo – czę\ć). 

2.19. Kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów,  
w tym tereny przeznaczone pod zabudowę oraz tereny wyBączone spod 
zabudowy. 

 Przyjmuje się następujące parametry i wska{niki urbanistyczne dla wyznaczonych 

w pkt 2.18 kierunków i przy uwzględnieniu wymogów wynikających z rozdziaBu II.2.2, 
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stanowiące jednocze\nie wytyczne dla ustaleń planów miejscowych, w przypadku ich 

sporządzenia dla poszczególnych obszarów: 

1) teren zabudowy produkcyjno - usBugowej, oznaczony na rysunku zmiany studium 

symbolem P/U.1.V: 

− minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziaBki pod zabudowę produkcyjną lub 

usBugową: 1000 m2; 

− maksymalna wysoko\ć zabudowy: 20 m; 

− maksymalny wska{nik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziaBki: 

70%; 

− minimalny wska{nik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni 

dziaBki: 20%; 

− wyBączone spod zabudowy winny zostać tereny wokóB istniejącej infrastruktury 

związanej z wydobyciem i przesyBem gazu, zgodnie z przepisami odrębnymi;  

2) tereny rozmieszczenia urządzeń wytwarzających energię z odnawialnych {ródeB energii 

(fotowoltaika) o mocy powy}ej 500 kW, oznaczone na rysunku zmiany studium 

symbolami EF.2.V, EF.3.V, EF.4.V, EF.5.V, EF.6.V, EF.7.V, EF.8.V, EF.9.V: 

− z uwagi na specyfikę kierunku przyjętego dla ww. terenów, związanego z lokalizacją 

paneli fotowoltaicznych wraz z towarzyszącą infrastrukturą - nie wyznacza się 

parametrów i wska{ników urbanistycznych, wskazując jednocze\nie, }e 

uszczegóBowienie struktury przestrzennej winno nastąpić w trybie opracowania 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego; 

− nie przewiduje się zabudowy budynkami; 

− granice poszczególnych terenów, oznaczone na rysunku studium, stanowią 

jednocze\nie granice stref ochronnych związanych z ograniczeniami w zabudowie 

oraz zagospodarowaniu i u}ytkowaniu tych terenów; 

3) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone na rysunku zmiany studium 

symbolem MN.10.V: 

− minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziaBki pod zabudowę mieszkaniową 

jednorodzinną lub usBugową: 700 m2; 

− maksymalna wysoko\ć zabudowy: 2 kondygnacje nadziemne (w tym ew. poddasze 

u}ytkowe); 

− maksymalny wska{nik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziaBki: 

30%; 
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− minimalny wska{nik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni 

dziaBki: 50%; 

− dopuszcza się realizację towarzyszących funkcji usBugowych, których udziaB 

w stosunku do zabudowy mieszkaniowej winien zostać uszczegóBowiony w trybie 

opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego; 

− w uzasadnionych przypadkach, na etapie opracowania planu miejscowego dopuszcza 

się 5% tolerancję w zakresie zwiększenia wska{nika powierzchni zabudowy 

lub zmniejszenia wska{nika powierzchni biologicznie czynnej; 

− nie wyznacza się terenów wyBączonych spod zabudowy; 

− dopuszcza się utrzymanie istniejących funkcji, innych ni} mieszkaniowa 

jednorodzinna, pod warunkiem, }e wszelkie ewentualne ucią}liwo\ci z nimi związane 

nie będą wykraczać poza nieruchomo\ci, na których funkcje te są zlokalizowane; 

4) teren turystyczny, oznaczony na rysunku zmiany studium symbolem DT.10.V: 

− minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziaBki pod zabudowę związaną 

z turystyką lub zabudowę usBugową: 2000 m2; 

− maksymalna wysoko\ć zabudowy: 2 kondygnacje nadziemne (w tym ew. poddasze 

u}ytkowe); 

− maksymalny wska{nik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziaBki: 

30%; 

− minimalny wska{nik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni 

dziaBki: 50%; 

− dopuszcza się realizację towarzyszących funkcji usBugowych, których udziaB 

w stosunku do zabudowy związanej z turystyką winien zostać uszczegóBowiony 

w trybie opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego; 

− w uzasadnionych przypadkach, na etapie opracowania planu miejscowego dopuszcza 

się 5% tolerancję w zakresie zwiększenia wska{nika powierzchni zabudowy 

lub zmniejszenia wska{nika powierzchni biologicznie czynnej; 

− nie wyznacza się terenów wyBączonych spod zabudowy; 

− w pasie do 90 m od linii rozgraniczającej ul. Le\nej dopuszcza się lokalizację 

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na zasadach okre\lonych jak dla terenów 

MN.10.V; 

5) tereny rolne, oznaczone na rysunku zmiany studium symbolem R.10.V: 
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− z uwagi na specyfikę kierunku przyjętego dla ww. terenów, związanego 

z zagospodarowaniem rolniczym - nie wyznacza się parametrów i wska{ników 

urbanistycznych, wskazując jednocze\nie, }e uszczegóBowienie struktury 

przestrzennej winno nastąpić w trybie opracowania miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego; 

− nie przewiduje się zabudowy budynkami. 

 W uzasadnionych przypadkach, na etapie opracowania planu miejscowego, dopuszcza 

się korektę granic poszczególnych jednostek funkcjonalno – przestrzennych, w tym 

wynikającą z ró}nic pomiędzy wykorzystywanymi podkBadami mapowymi i ich skalami.   

Na ka}dym z ww. terenów dopuszcza się lokalizację obiektów infrastruktury 

technicznej, komunikacyjnej, maBej architektury, zieleni, których zakres nale}y 

uszczegóBowić na poziomie sporządzania miejscowych planów zagospodarowania 

przestrzennego. Funkcje uzupeBniające mogą być realizowane na samodzielnie wydzielonych 

dziaBkach. 

Wymienione dla poszczególnych terenów / jednostek funkcjonalno – przestrzennych 

parametry maksymalnych wska{ników powierzchni zabudowy oraz minimalnych 

wska{ników powierzchni biologicznie czynnej mają zastosowanie w przypadku nowo 

wydzielanych dziaBek. Dla istniejących dziaBek dopuszcza się wyznaczenie innych 

parametrów, których uszczegóBowienie winno nastąpić w planach miejscowych.  

Wymienione dla poszczególnych terenów / jednostek funkcjonalno – przestrzennych 

parametry minimalnych powierzchni dziaBek nie dotyczą wydzielania dziaBek pod obiekty 

infrastruktury technicznej i komunikacyjnej oraz regulacji granic między sąsiadującymi 

nieruchomo\ciami.  

2.20. Obszary oraz zasady ochrony \rodowiska i jego zasobów, ochrony przyrody, 
krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego. 

2.20.1. Ochrona \rodowiska 

W zakresie ochrony powietrza, w planach miejscowych sporządzanych na obszarach 

zmiany Studium nr V, w szczególno\ci w przypadku ich opracowania na obszarach zmian 

w MiBosBawiu i Czeszewie, gdzie przewiduje się lokalizację nowej zabudowy, nale}y 

uwzględnić dziaBania naprawcze zawarte w Programie ochrony powietrza dla strefy 

wielkopolskiej przyjętym uchwaBą nr XXI/391/20 Sejmiku Województwa Wielkopolskiego 

z dnia 13 lipca 2020 r. w sprawie okre\lenia Programu ochrony powietrza dla strefy 
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wielkopolskiej (Dz. Urz. Woj. Wlkp. z 2020 r. poz. 5954), w szczególno\ci dotyczące 

stosowania w indywidualnych systemach grzewczych no\ników niepowodujących nadmiernej 

emisji zanieczyszczeń takich jak: olej opaBowy, gaz, a tak}e stosowania do celów grzewczych 

energii elektrycznej oraz odnawialnych {ródeB energii. Do celów grzewczych nale}y stosować 

paliwa niskoemisyjne, takie jak: gaz ziemny, energia elektryczna, olej opaBowy lekki, paliwa 

odnawialne, alternatywne {ródBa energii takie jak panele fotowoltaiczne. Zaleca się 

projektowanie linii zabudowy z uwzględnieniem zapewnienia przewietrzania terenów ze 

szczególnych uwzględnieniem terenów gęstej zabudowy oraz zwiększenie powierzchni 

terenów zielonych.  

 W zagospodarowaniu terenów nale}y dą}yć do ochrony jako\ci wód podziemnych  

i powierzchniowych poprzez zmniejszenie obcią}eń i wyeliminowanie zrzutów \cieków 

bytowych do wód powierzchniowych i podziemnych. Obowiązek minimalizacji negatywnego 

oddziaBywania na \rodowisko poprzez odpowiednie rozwiązanie gospodarki wodno - 

\ciekowej w nawiązaniu do planowanych rozwiązań w tej czę\ci gminy, w tym  

z wykorzystaniem istniejącej sieci wodno - kanalizacyjnej, z dopuszczeniem mo}liwo\ci 

odprowadzania do bezodpBywowych zbiorników na \cieki w przypadku braku sieci. 

 Dopuszcza się odprowadzanie wód opadowych lub roztopowych, traktowanych jako 

czyste do gruntu, poprzez zastosowanie nawierzchni przepuszczających wodę, do studni 

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

odrębnymi. Zaleca się stosowanie rozwiązań zwiększających retencję poprzez wydBu}enie 

czasu obiegu wody i spowolnienie jej odpBywu. SzczegóBowe rozwiązania w zakresie 

odprowadzania wód roztopowych i opadowych winny zostać ustalone w planach 

miejscowych. 

 Nale}y zachować, poprzez stosowanie dostępnych \rodków technicznych 

i technologicznych, okre\lonych przepisami odrębnymi, dopuszczalne poziomy haBasu 

w \rodowisku dla tych terenów, dla których zachowanie odpowiedniego komfortu 

akustycznego wymagane jest przepisami odrębnymi, z uszczegóBowieniem na etapie 

opracowania planów miejscowych. 

 Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego powinny tak}e uszczegóBawiać 

wBa\ciwe zasady gospodarki odpadami komunalnymi, takie jak obowiązek gromadzenia, 

segregacji oraz zagospodarowania odpadów na zasadach okre\lonych w regulaminie 

utrzymania porządku i czysto\ci na terenie gminy i w przepisach odrębnych. 
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2.20.2. Ochrona przyrody 

Tereny oznaczone na rysunku zmiany studium symbolami: EF.9.V (BiaBe Piątkowo, 

Bugaj), MN.10.V, DT.10.V, R.10.V (Czeszewo) zlokalizowane są w granicach |erkowsko - 

Czeszewskiego Parku Krajobrazowego, utworzonego na mocy UchwaBy nr XXXVII/730/13 

Sejmiku Województwa Wielkopolskiego z dnia 30 wrze\nia 2013 r., zmienionej UchwaBą 

nr XXIX/754/17 z dnia 27 marca 2017 r. Dla ww. Parku, w okresie sporządzania V Zmiany 

Studium nie obowiązywaB plan ochrony, jednak}e w samych ustaleniach cytowanych UchwaB 

zawarto szereg wymagań i ograniczeń, mających na celu ochronę walorów parku 

i obowiązujących na jego obszarze, z pewnymi wyjątkami okre\lonymi w samych 

UchwaBach. W\ród tych, które winny znale{ć bezpo\rednie przeBo}enie na ustalenia 

miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego i być na podstawie tych ustaleń 

egzekwowane, znajdują się m. in.: zakaz realizacji przedsięwzięć mogących znacząco 

oddziaBywać na \rodowisko w rozumieniu przepisów odrębnych, zakaz likwidowania 

i niszczenia zadrzewień \ródpolnych, przydro}nych i nadwodnych, zakaz wykonywania prac 

ziemnych trwale znieksztaBcających rze{bę terenu, zakaz dokonywania zmian stosunków 

wodnych, zakaz budowania nowych obiektów budowlanych w pasie szeroko\ci 100 m od linii 

brzegów rzek, jezior i innych zbiorników wodnych, zakaz likwidowania, zasypywania 

i przeksztaBcania zbiorników wodnych, starorzeczy oraz obszarów wodno-bBotnych. 

W związku z powy}szym, mając na względzie istniejące uwarunkowania, zakazuje się:  

- na terenach EF.9.V, MN.10.V, DT.10.V, R.10.V: likwidowania i niszczenia zadrzewień 

\ródpolnych, przydro}nych i nadwodnych, je}eli nie wynikają z potrzeby ochrony 

przeciwpowodziowej lub zapewnienia bezpieczeństwa ruchu drogowego lub wodnego lub 

budowy, odbudowy, utrzymania, remontów lub naprawy urządzeń wodnych; 

- na terenach EF.9.V, MN.10.V, DT.10.V, R.10.V: dokonywania zmian stosunków 

wodnych, je}eli zmiany te nie sBu}ą ochronie przyrody lub racjonalnej gospodarce rolnej, 

le\nej, wodnej lub rybackiej; 

- na terenie DT.10.V: likwidowania, zasypywania i przeksztaBcania zbiorników wodnych. 

Dodatkowo, obszar zmiany w Czeszewie, zlokalizowany jest w caBo\ci w granicach 

sieci NATURA 2000 - obszaru specjalnej ochrony ptaków „Dolina [rodkowej Warty” 

(PLB300002). 

2.20.3. Ochrona krajobrazu 

W kontek\cie ochrony krajobrazu, w\ród terenów objętych V Zmianą Studium, 

zwrócenia szczególnej uwagi wymagają tereny oznaczone na rysunku zmiany studium 
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symbolami MN.10.V i DT.10.V, zlokalizowane w Czeszewie. Z uwagi na ich poBo}enie 

w granicach |erkowsko - Czeszewskiego Parku Krajobrazowego, którego utworzenie miaBo 

na celu m. in. utrzymanie struktury przestrzennej terenów z uwzględnieniem swoistych cech 

miejscowego krajobrazu, dą}yć nale}y do ksztaBtowania nowej zabudowy, która swoimi 

formami architektonicznymi nawiązywać będzie do istniejących, tradycyjnych form, 

przejawiających się np. kalenicowymi - dwuspadowymi dachami o znacznych kątach 

nachylenia, z zastosowaniem naturalnych materiaBów do ich pokrycia, czy te} wysoko\ciami 

budynków mieszkalnych nieprzekraczającymi zwykle 7,0 m – 8,0 m do kalenic oraz 3,0 m – 

4,0 m do okapów.   

W rozdziale 2.6. niniejszego opracowania opisano rekomendacje i wnioski zawarte 

w ustaleniach Audytu krajobrazowego województwa wielkopolskiego, przyjętego UchwaBą 

nr LI/1000/23 Sejmiku Województwa Wielkopolskiego z dnia 27 marca 2003 r. 

2.21. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr 

kultury wspóBczesnej. 

W granicach obszarów objętych V Zmianą Studium zlokalizowane są stanowiska 

archeologiczne, ujęte w gminnej ewidencji zabytków, stanowiące obszary o numerach: AZP 

56-33/97, AZP 56-33/98, AZP 57-33/31, AZP 56-33/52, AZP 56-33/104, AZP 57-33/61, AZP 

58-33/32. 

W związku z powy}szym, jako, }e przepisy ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie 

zabytków i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 840 ze zm.) nie wymieniają 

ustaleń Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego jako formy 

ochrony zabytków (art. 7 tej}e ustawy) – stosowne zapisy umo}liwiające ochronę 

ww. zabytków nale}y zapewnić na poziomie opracowania miejscowych planów 

zagospodarowania przestrzennego. W planach miejscowych omawiane stanowiska nale}y 

objąć ochroną poprzez wyznaczenie stref ochrony konserwatorskiej oraz – stosownie do 

uregulowań zawartych w przepisach ww. ustawy o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami 

– zawrzeć odpowiednie wymogi dotyczące tej ochrony. 

 Na terenie oznaczonym na rysunku zmiany studium symbolem MN.10.V w Czeszewie, 

przy ul. Le\nej 41, zlokalizowany jest budynek mieszkalny ujęty w Gminnej Ewidencji 

Zabytków jako „Dom nr 41”. Obiekt ten zostaB czę\ciowo pozbawiony swoich historycznych 

walorów, jednak}e w planie miejscowym nale}y zawrzeć stosowne zapisy, na podstawie 

których mo}liwe będzie odtworzenie, bąd{ zachowanie tych walorów, tj.: zachowanie 
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historycznej formy architektonicznej, gabarytów wysoko\ciowych, formy, ksztaBtu dachu, 

odtworzenie kompozycji i wystroju architektonicznego elewacji, formy stolarki okiennej 

i drzwiowej. Nale}y mieć te} na względzie, }e wszelkie inwestycje budowlane winny być 

realizowane w poszanowaniu dla strefy ochrony powiązań widokowych, a nowa zabudowa 

ww. terenu winna nawiązywać do tradycyjnych form architektonicznych miejscowo\ci. 

2.22. Kierunki rozwoju systemów komunikacji i infrastruktury technicznej. 

ObsBugę komunikacyjną terenów objętych V Zmianą Studium nale}y zapewnić 

w następujący sposób:  

1) MiBosBaw, dz. nr geod. 54, 55, 56, 57/2, 58/2, 59/2, 60/2, 61/2, 62/2, 63/2, 64/1, 64/2, 65, 

(P/U.1.V): z drogi powiatowej – ul. PaBczyńskiej, na zasadach okre\lonych przez zarządcę 

tej drogi lub z przylegBych dróg gminnych. Mo}liwo\ć ewentualnej obsBugi 

komunikacyjnej z drogi krajowej nr 15 winna zostać przesądzona na poziomie 

opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i zgodnie z odrębnymi 

uzgodnieniami i warunkami okre\lonymi przez zarządcę tej drogi – Generalną Dyrekcję 

Dróg Krajowych i Autostrad;    

2) Ksią}no, dz. nr geod. 32, 33 (EF.2.V): z przylegBych dróg gminnych; 

3) Ksią}no, dz. nr geod. 1, 2, 3, 5 (EF.3.V): z przylegBej drogi gminnej; 

4) Ksią}no, dz. nr geod. 97/8 (cz.) (EF.4.V): z przylegBej drogi gminnej; 

5) Ksią}no, dz. nr geod. 115/4 (EF.5.V): z przylegBej drogi powiatowej nr 2927P, na zasadach 

okre\lonych przez zarządcę tej drogi; 

6) KębBowo, dz. nr geod. 75/15 (cz.) (EF.6.V): z przylegBych dróg gminnych; 

7) KębBowo, dz. nr geod. 2/3, 2/4 (EF.7.V): z przylegBej drogi gminnej; 

8) Mikuszewo, dz. nr geod. 62/1 (EF.8.V): z przylegBej drogi gminnej; 

9) Bugaj, dz. nr geod. 30 (cz.), 31, 32, 33; BiaBe Piątkowo, dz. nr geod. 97/1, 98/2 (EF.9.V): 

z przylegBej drogi gminnej. ObsBuga komunikacyjna z drogi krajowej nr 15 mo}liwa 

wyBącznie poprzez istniejący zjazd na dziaBce nr geod. 181, obręb Bugaj, na zasadach 

okre\lonych przez zarządcę tej drogi – Generalną Dyrekcję Dróg Krajowych i Autostrad. 

Wyklucza się mo}liwo\ć tworzenia nowych, bezpo\rednich wBączeń do drogi krajowej nr 

15; 

10) Czeszewo, dz. nr geod. 287 (cz.), 317 (cz.), 318 (cz.), 319/1 (cz.), 319/2 (cz.), 320, 321, 

322, 323/2, 324/2, 325/2, 326/4, 326/5, 327/2, 328, 329/1, 329/2, 330, 331, 332, 333, 

334/3, 334/4, 335, 336/1, 336/2, 337/1, 337/2, 338, 555/1, 555/3, 555/4, 577, 578, 579, 
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580, 581, 582, 583, 584 (MN.10.V, DT.10.V, R.10.V): z drogi powiatowej – ul. Le\nej, 

na zasadach okre\lonych przez zarządcę tej drogi lub z przylegBych dróg gminnych. 

Z zagospodarowaniem terenów P/U.1.V i EF.9.V, zlokalizowanych w sąsiedztwie 

drogi krajowej nr 15, wiązać się będą następujące ograniczenia lub uwarunkowania, które 

winny zostać uwzględnione na poziomie opracowywania miejscowych planów 

zagospodarowania przestrzennego: 

− projektowany przebieg \cie}ki pieszo – rowerowej na odcinku MiBosBaw - Skotniki 

(dotyczy terenu P/U.1.V); 

− dopuszczenie lokalizacji obiektów budowlanych przeznaczonych na pobyt ludzi 

w zasięgu ucią}liwo\ci drogi krajowej nr 15, okre\lonych w przepisach odrębnych, pod 

warunkiem zastosowania \rodków technicznych zmniejszających te ucią}liwo\ci do 

poziomu okre\lonego w przepisach odrębnych z zakresu ochrony \rodowiska oraz 

warunków technicznych jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (dotyczy 

terenu P/U.1.V); 

− lokalizacja obiektów budowlanych nie wymagających ochrony akustycznej – zgodnie 

z przepisami ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t.j. Dz. U. z 2022 r., 

poz. 1693 ze zm.); 

− lokalizacja tablic i urządzeń reklamowych skierowanych do u}ytkowników drogi 

krajowej nr 15 w odlegBo\ci min. 200 m poza obszarem zabudowanym i min. 100 m 

w obszarze zabudowanym; 

− lokalizacja budowli, takich jak maszty telefonii komórkowej w odlegBo\ci od zewnętrznej 

krawędzi jezdni równej co najmniej 1-krotno\ci caBkowitej wysoko\ci tych budowli.  

 Tereny objęte Zmianą Studium nr V nie przylegają bezpo\rednio do drogi 

wojewódzkiej nr 441. 

Dopuszcza się lokalizację innych poBączeń komunikacyjnych: drogowych, rowerowych 

i pieszych, nie wskazanych w niniejszym opracowaniu, których szczegóBowy przebieg winien 

zostać wyznaczony na etapie sporządzenia planów miejscowych lub zezwoleń na realizację 

inwestycji drogowych.  

Stan wyposa}enia w sieci infrastruktury technicznej obszarów objętych V Zmianą 

Studium, względnie przebiegające przez te obszary sieci przesyBowe, wyszczególniono 

w rozdziale II.2.1. niniejszego opracowania.   

Nale}y uwzględnić uwarunkowania i ograniczenia wynikające z lokalizacji 
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i przebiegu obiektów i sieci infrastruktury technicznej, zgodnie z przepisami odrębnymi oraz 

w porozumieniu z wBa\ciwymi zarządcami tych obiektów i sieci. 

Szczególną uwagę nale}y zwrócić na mo}liwo\ci zagospodarowania i zabudowy terenu 

P/U.1.V, w granicach którego zlokalizowane są: czynny odwiert gazu MiBosBaw – 4K, 

zastawiony odwiert gazu MiBosBaw – 6H oraz gazociąg wysokiego ci\nienia DN150 relacji SP 

MiBosBaw – 4K – O\rodek Produkcyjny (OP) Winna Góra. Z lokalizacją ww. obiektów 

związane są ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu terenów, wynikające z przepisów 

rozporządzenia Ministra Gospodarki z dnia 25 kwietnia 2014 r. w sprawie szczegóBowych 

wymagań dotyczących prowadzenia ruchu zakBadów górniczych wydobywających kopaliny 

otworami wiertniczymi (Dz. U. z 2014 r., poz. 812) oraz rozporządzenia Ministra Gospodarki 

z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać 

sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz. U. z 2013 r., poz. 640).   

 Teren P/U.1.V, z racji swojego przeznaczenia pod zabudowę produkcyjno – usBugową, 

winien być wyposa}ony we wszystkie niezbędne elementy infrastruktury technicznej, 

zapewniające jego peBną obsBugę i mo}liwo\ci rozwoju. W przylegBej drodze powiatowej – 

ul. PaBczyńskiej znajdują się ju} istniejące sieci: elektroenergetyczna, wodociągowa, 

kanalizacji sanitarnej i gazowa, stąd niezbędnym będzie wyBącznie doprowadzenie 

ww. mediów do terenów inwestycyjnych.  

 Docelowo, peBnego wyposa}enia w infrastrukturę techniczną, wymagać będą tak}e, 

czę\ciowo ju} zabudowane, tereny MN.10.V i DT.10.V. Do ww. terenów doprowadzone są 

obecnie sieci: elektroenergetyczna oraz wodociągowa, a do realizacji pozostaBy sieci: 

kanalizacji sanitarnej i gazowa.  

 Dopuszcza się stosowanie alternatywnych – odnawialnych {ródeB energii do obsBugi 

terenów P/U.1.V, MN.10.V i DT.10.V, zgodnie z przepisami odrębnymi.   

 Zaopatrzenie w ciepBo terenów przeznaczonych pod zabudowę winno odbywać się 

zgodnie z wytycznymi zawartymi w Programie ochrony powietrza dla strefy wielkopolskiej, 

przyjętym uchwaBą nr XXI/391/20 Sejmiku Województwa Wielkopolskiego z dnia 13 lipca 

2020 r. w sprawie okre\lenia Programu ochrony powietrza dla strefy wielkopolskiej (Dz. Urz. 

Woj. Wlkp. z 2020 r. poz. 5954). 

 Wody opadowe i roztopowe winny być w jak największym stopniu retencjonowane 

lub, po ewentualnym, wymaganym przepisami odrębnymi podczyszczeniu, odprowadzane 

w ramach poszczególnych nieruchomo\ci. SzczegóBowe rozwiązania w tym zakresie winny 

zostać ustalone w planach miejscowych. 



44 

 

 

 

 PozostaBe tereny objęte V Zmianą Studium wskazane zostaBy do przeznaczenia pod  

rozmieszczenie urządzeń wytwarzających energię z odnawialnych {ródeB energii 

(fotowoltaika) o mocy powy}ej 500 kW. Ze względu na taką specyfikę funkcjonalną 

i techniczną – mo}e wystąpić zapotrzebowanie na zapewnienie obsBugi w zewnętrzne {ródBa 

energii elektrycznej, a tak}e zapewnienie przesyBu wytwarzanej tam energii. Mo}liwo\ć taka 

jest zapewniona dla terenów EF.4.V, EF.5.V, EF.6.V i EF.8.V, poniewa} w przylegBych do 

nich drogach poprowadzone są linie elektroenergetyczne niskiego napięcia. Dla terenów 

EF.2.V, EF.3.V, EF.7.V i EF.9.V – wymagana będzie budowa nowych sieci, w tym na bazie 

istniejących sieci wy}szych napięć.    

2.23. Obszary, na których rozmieszczone będą inwestycje celu publicznego 

o znaczeniu lokalnym: 

W ramach wszystkich terenów objętych Zmianą Studium nr V dopuszcza się realizację 

inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, które nale}ą do zadań wBasnych gminy oraz 

innych inwestycji celu publicznego, co szczegóBowo okre\lać będą miejscowe plany 

zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku ich braku – odpowiednie decyzje 

administracyjne.  

2.24. Obszary na których rozmieszczone będą inwestycje celu publicznego 

o znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania 

przestrzennego województwa. 

Dla terenów objętych V Zmianą Studium winny zostać uwzględnione następujące 

zadania o znaczeniu ponadlokalnym, wynikające z ustaleń Planu Zagospodarowania 

Przestrzennego Województwa Wielkopolskiego, przyjętego przez Sejmik Województwa 

Wielkopolskiego UchwaBą Nr V/70/19 z 25 marca 2019 r.: 

− w zakresie ksztaBtowania spójnej sieci osadniczej: strefy niskiej intensywno\ci 

i ograniczania intensywno\ci procesów osadniczych; 

− w zakresie ochrony walorów przyrodniczych: |erkowsko – Czeszewski Park 

Krajobrazowy, sieć NATURA 2000: obszar specjalnej ochrony ptaków „Dolina 

[rodkowej Warty” (PLB300002), obszary węzBowe o randze międzynarodowej 

i krajowej; 

− w zakresie ksztaBtowania i racjonalnego gospodarowania zasobami \rodowiska 

przyrodniczego: obszary wa}ne dla ptaków w okresie gniazdowania i migracji, gBówne 
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zbiorniki wód podziemnych: nr 143 (Subzbiornik InowrocBaw – Gniezno) i nr 150 

(Pradolina Warszawa – Berlin), obszary o najwy}szej warto\ci dla produkcji rolniczej  

(kompleksy rolniczej przydatno\ci gruntów ornych 1-5, 8), pozostaBe obszary produkcji 

rolniczej (kompleksy rolniczej przydatno\ci gruntów ornych 6, 7, 9), zBo}a kopalin 

energetycznych – gaz ziemny, Bąki, obszary chronione wedBug ustawy Prawo wodne – 

przeznaczone do ochrony siedlisk lub gatunków, o których mowa w przepisach ustawy 

o ochronie przyrody, dla których utrzymanie lub poprawa stanu wód jest wa}nym 

czynnikiem w ich ochronie; 

− w zakresie ochrony potencjaBu kulturowego i krajobrazu oraz rozwoju konkurencyjnych 

form turystyki i rekreacji: dobra kultury materialnej i niematerialnej – 

obszary o zachowanych warto\ciach kultury ludowej, obszary wizerunkowe rozwoju 

turystyki – Wielkopolski System Szlaków Rowerowych; 

− w zakresie zrównowa}onego rozwoju rolnictwa: strefy umiarkowanego i ekstensywnego 

rozwoju dziaBalno\ci rolniczej; 

− w zakresie rozwoju efektywnej i innowacyjnej infrastruktury technicznej: 

szerokopasmowa sieć \wiatBowodowa, istniejący gazociąg wysokiego ci\nienia 

(kopalniany); 

− w zakresie zapewnienia bezpieczeństwa publicznego i przeciwdziaBania zagro}eniom: 

obszary obejmujące tereny nara}one na zalanie w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia 

waBu przeciwpowodziowego.  

2.25. Obszary, dla których obowiązkowe jest sporządzenie miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisów odrębnych, w tym 

obszary wymagające przeprowadzenia scaleD i podziaBu nieruchomo\ci, a także 
obszary przestrzeni publicznej. 

Dla terenów objętych V Zmianą Studium: 

− nie występuje obowiązek sporządzenia planów miejscowych wynikający z przepisów 

odrębnych; 

− nie okre\la się obowiązku sporządzenia planów dla obszarów wymagających 

przeprowadzenia scaleń i podziaBu nieruchomo\ci; 

− nie wyznacza się obszarów przestrzeni publicznej. 

2.26. Obszary, dla których gmina zamierza sporządzić miejscowy plan 

zagospodarowania przestrzennego, w tym obszary wymagające zmiany 
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przeznaczenia gruntów rolnych i le\nych na cele nierolnicze i niele\ne. 

W związku z ukierunkowaniem pod ró}ne formy zabudowy oraz poBo}enie w granicach 

cennych przyrodniczo obszarów – celowe jest sporządzenie miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego dla terenów MN.10.V, DT.10.V i R.10.V w Czeszewie. 

Procedura opracowania planu miejscowego wskazana jest te} dla terenu P/U.1.V 

w MiBosBawiu, gdzie – ze względu na dogodne skomunikowanie terenu - istotnym jest jego 

zabezpieczenie pod wyznaczony kierunek, związany z aktywizacją gospodarczą. W trybie 

sporządzenia planu miejscowego powinny być tak}e szczegóBowo rozwiązane dla tego terenu 

kwestie związane z obsBugą komunikacyjną z drogi krajowej nr 15. 

Ze względu na wymagane przepisami ustawy o ochronie gruntów rolnych i le\nych 

uzyskanie zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych na cele nierolnicze, które 

mo}liwe jest wyBącznie w trybie sporządzenia planu miejscowego – czynno\ci z tym 

związane nale}aBoby podjąć w stosunku do terenów EF.7.V, EF.8.V i EF.9.V, które w czę\ci 

stanowią u}ytki rolne klasy III. 

2.27. Kierunki i zasady ksztaBtowania rolniczej i le\nej przestrzeni produkcyjnej.  

U}ytki rolne, objęte zmianą Studium nr V, za wyjątkiem gruntów na terenie R.10.V, 

przewidziane są docelowo pod zainwestowanie zabudową kubaturową, bąd{ – w przypadku 

planowanych elektrowni fotowoltaicznych – zespoBami paneli montowanych na gruncie.  

Do czasu realizacji kierunków wyznaczonych w V Zmianie Studium na podstawie 

uchwalanych miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, wszystkie tereny 

stanowiące u}ytki rolne, na mocy przepisów ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym – mogą pozostać w dotychczasowym u}ytkowaniu. 

2.28. Na obszarze objętym V Zmianą Studium nie występują: 

- uzdrowiska; 

- obszary szczególnego zagro}enia powodzią; 

- obszary osuwania się mas ziemnych; 

- obiekty lub obszary, dla których wyznacza się w zBo}u kopaliny filar ochronny; 

- obszary pomników zagBady i ich stref ochronnych; 

- obszary wymagające przeksztaBceń, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji; 

- obszary zdegradowane; 

- obszary tereny zamknięte i ich strefy ochronne. 
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IV. UZASADNIENIE I SYNTEZA USTALEC ZMIANY STUDIUM 

Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy 

MiBosBaw zostaBo pierwotnie przyjęte uchwaBą nr XI/60/99 Rady Miejskiej  

w MiBosBawiu z dnia 7 grudnia 1999 r., a w kolejnych latach byBo czterokrotnie zmienione: 

uchwaBą nr X/56/11 Rady Miejskiej w MiBosBawiu z dnia 12 lipca 2011 r., uchwaBą 

nr XII/54/15 Rady Miejskiej w MiBosBawiu z dnia 28 wrze\nia 2015 r., uchwaBą nr XL/158/18 

Rady Miejskiej w MiBosBawiu z dnia 17 kwietnia 2018 r. oraz uchwaBą nr XXXIV/278/21 

Rady Miejskiej w MiBosBawiu z dnia 31 maja 2021 r. 

Celem Zmiany Studium nr V jest aktualizacja kierunków zagospodarowania 

przestrzennego wybranych obszarów na terenie Gminy MiBosBaw, w związku ze 

zmieniającymi się uwarunkowaniami funkcjonalno – przestrzennymi, \rodowiskowymi oraz 

ekonomicznymi, potrzebami miejscowej spoBeczno\ci, a tak}e przepisami prawa 

w ww. zakresie.   

W ujęciu szczegóBowym V Zmiana Studium obejmuje 10 wybranych obszarów 

w miejscowo\ciach: MiBosBaw, Kią}no, KębBowo, BiaBe Piątkowo, Mikuszewo, Bugaj 

i Czeszewo.  

W Ksią}nie, KębBowie, BiaBym Piątkowie, Mikuszewie i Bugaju przewiduje się nowy 

kierunek obejmujący tereny rozmieszczenia urządzeń wytwarzających energię 

z odnawialnych {ródeB energii (fotowoltaika) o mocy powy}ej 500 kW, który zarówno w skali 

makro i mikro uznać nale}y za wysoce wskazany ze względu na rosnącą konieczno\ć 

zapewnienia alternatywnych / odnawialnych {ródeB energii, zarówno w \wietle globalnej 

sytuacji na rynkach energetycznych, jak i w odniesieniu do potrzeb lokalnej spoBeczno\ci 

w tym zakresie. 

Zmianę dokonywaną w granicach administracyjnych miasta MiBosBaw 

z ukierunkowaniem na funkcje produkcyjno – usBugowe uznać nale}y za uzasadnione ze 

względu na bezpo\rednie poBączenie z drogą krajową nr 15 oraz ju} obowiązujące miejscowe 

plany zagospodarowania przestrzennego po wschodniej stronie tej drogi, przewidujące tak}e 

tego rodzaju zabudowę, co Bącznie stworzy funkcjonalnie spójną caBo\ć. 

W obszarze zmiany w Czeszewie uporządkowania wymaga struktura funkcjonalno – 

przestrzenna, z uwzględnieniem istniejącego zainwestowania w postaci zabudowy 

mieszkaniowej jednorodzinnej lub zagrodowej wzdBu} istniejących dróg publicznych oraz 

zabudowy związanej z turystyką i rekreacją na kilku wyodrębnionych nieruchomo\ciach. 

Planowane poszerzenie kierunku mieszkaniowego o pas rozciągający się bezpo\rednio za 
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rzędem zabudowy istniejącej jest uzasadnione, poniewa} pas ten mie\ci się w granicach 

obszaru o w peBni wyksztaBconej zwartej strukturze funkcjonalno – przestrzennej, 

a dodatkowo zapewnione jest tutaj zaopatrzenie w energię elektryczną oraz wodę 

z istniejących ju} w drogach sieci. Ukierunkowanie czę\ci obszaru pod funkcje turystyczno – 

rekreacyjne jest w istocie usankcjonowaniem stanu istniejącego, ale te} dobrze koresponduje 

z lokalizacją caBego obszaru w granicach |erkowsko – Czeszewskiego Parku Krajobrazowego 

oraz obszarów NATURA 2000. PozostaBą czę\ć tego obszaru, na której nie jest mo}liwe 

przeznaczenie pod zabudowę mieszkaniową (poBo}enie ju} poza granicami zwartej struktury 

funkcjonalno – przestrzennej) pozostawia się zatem niezabudowaną, z kierunkiem związanym 

z dotychczasowym – rolniczym sposobem u}ytkowania, co jednocze\nie pozwoli zapobiec 

potencjalnym konfliktom przestrzennym związanym z sąsiadowaniem z ju} istniejącymi 

formami zabudowy.  

W związku z powy}szymi okoliczno\ciami, na podstawie uchwaBy Rady Miejskiej 

w MiBosBawiu nr z dnia 24 sierpnia 2022 r. oraz nr XLIX/423/22 z dnia 28 wrze\nia 2022 r. 

przystąpiono do sporządzenia zmiany Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego Gminy MiBosBaw w omawianym zakresie.   

Zakres oraz charakter zmian, wraz z nowymi kierunkami zagospodarowania 

przestrzennego, jak równie} wska{niki dotyczące zagospodarowania oraz u}ytkowania 

terenów, okre\lone i uszczegóBowione zostaBy w poszczególnych punktach niniejszego 

opracowania, w szczególno\ci w rozdziale III. „Kierunki”, zgodnie z zakresem zagadnień, 

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 2023 r., poz. 977). 

 


