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I.  ZAKRES, PRZEDMIOT | PODSTAWY PRAWNE OPRACOWANIA

Zmiana studium sporzadzona zostala na podstawie uchwaly Rady Miejskiej
w  Milostawiu  nr XLVIII/422/22 'z dnia 24 sierpnia 2022 r. oraz
nr XL1X/423/22 z dnia 28 wrzesnia 2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Mitostaw,
zatwierdzonego uchwatg Nr X1/60/99 Rady Miejskiej w Mitostawiu z dnia 7 grudnia 1999 r.,
zmienionego uchwata Nr X/56/11 z dnia 12 lipca 2011 r., uchwala Nr XII/54/15 z dnia
28 wrzesnia 2015 r., uchwalg Nr XL/158/18 z dnia 17 kwietnia 2018 r. oraz uchwala
Nr XXXIV/278/21 z dnia 31 maja 2021 r.

Zakres przedmiotowej zmiany Studium, zwanej dalej .,V zmiang Studium” lub
., Zmiang Studium nr V', obejmuje nastgpujace obszary:

1) obreb Mitostaw, 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) obreb Ksigzno, dz. nr geod. 32, 33 (pow. ca 2,01 ha);

3) obreb Ksigzno, dz. nr geod. 1,2, 3, 5 (cz.), 7 (pow. ca 16,81 ha);

4) obreb Ksigzno, dz. nr geod. 97/8 (cz.) (pow. ca 4,86 ha);

5) obreb Ksigzno, dz. nr geod. 115/4 (pow. ca 2,34 ha);

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

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

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

9) obreb Bugaj, dz. nr geod. 30 (cz.), 31, 32, 33; obreb Biate Pigtkowo, dz. nr geod. 97/1,
98/2 (pow. ca 45,45 ha);

10) obreb Czeszewo, dz. nr geod. 287 (cz.), 317 (cz.), 318 (cz.), 319/1 (cz.), 319/2 (cz.), 320,
321, 322, 323/2, 32412, 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 kontynuacje polityki przestrzennej przyjetej w Studium
uchwalonym w 1999 r. przy roéwnoczesnym uwzglednieniu nowych uwarunkowan
wynikajacych z aktualnej polityki spoteczno-gospodarczej kraju i regionu. V Zmiana Studium
wychodzi naprzeciw obecnym zamierzeniom inwestycyjnym Samorzadu i wnioskom
mieszkancow, spetniajac przy tym obowigzujgce wymagania prawne.

Przedmiotem i celem niniejszego opracowania jest wprowadzenie do ustalen Studium

kierunkoéw zwigzanych z:



- zabudowg produkcyjno — ustugowag w Mitostawiu,

- rozmieszczeniem urzadzen wytwarzajacych energic z odnawialnych zrodet energii
(fotowoltaika) o mocy powyzej 500 kW w Ksigznie, K¢btowie, Bialym Pigtkowie,
Mikuszewie i Bugaju,

- zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng oraz letniskowg / turystyki w Czeszewie,

- terenami rolnymi w Czeszewie.

V Zmiana Studium wpisuje si¢ w cele strategiczne gminy Mitostaw, ktore okreslono
w przyjetej uchwata nr XXIII/150/16 Rady Miejskiej w Mitostawiu z dnia 8 grudnia 2016 r.
Strategii Rozwoju Gminy Mitostaw na lata 2016-2022. Jest to m.in. Swiadome korzystanie
Z zasobow srodowiska, w ramach ktorego obrano cel operacyjny Wdrozenie gospodarki
niskoemisyjnej — promowanie odnawialnych zrédet energii (OZE). Kolejny z celow
strategicznych, czyli Przedsigbiorczos¢ czynnikiem pobudzajgcym gospodarke gminy,
w ramach ktorego obrano cele operacyjne, w tym rozwo6j lokalnego rynku pracy.

Przyjete w V Zmianie Studium ustalenia, w zakresie wszystkich ww. kierunkow,
stanowig wypelnienie celow strategicznych okreslonych w  Strategii Rozwoju Gminy
Mitostaw.

Podstawe prawng V Zmiany Studium stanowig przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 r., poz. 977 ze zm.) wraz
z przepisami wykonawczymi do tejze ustawy.

W zakresie nieomdéwionym w poszczegdlnych punktach V Zmiany Studium
zastosowanie znajdujg ustalenia i informacje zawarte w dotychczas obowiazujacym Studium,
przyjetym uchwata nr XI1/60/99 Rady Miejskiej w Mitostawiu z dnia 7 grudnia 1999 r. ze

Zmianami.



1. UWARUNKOWANIA

2.1.

Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu.

1) Mitostaw, 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 wejSciem w zycie Zmiany nr V: tereny
osadnicze (,,OM”, ,,M”), tereny cmentarzy (,,ZC”), tereny rolnicze — uprawy polowe,
w ramach stref ochronnych wokoét urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych
zrodet energii o mocy przekraczajacej 100 kW (,,R/IEW”),

brak obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

teren niezabudowany budynkami, stanowiacy uzytki rolne — grunty orne klas 111 IV,
przez teren przebiegaja elektroenergetyczne linie napowietrzne $redniego napigcia oraz
gazocigg wysokiego cisnienia; w przyleglej drodze, ul. Palczynskiej — sieci:

elektroenergetyczna, wodociggowa, kanalizacji sanitarnej i gazowa;

2) Ksigzno, dz. nr geod. 32, 33:

kierunek wyznaczony w Studium przed wejSciem w zycie Zmiany nr V: tereny rolnicze
— taki i pastwiska (,,L”),

brak obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

teren niezabudowany, stanowiacy uzytki rolne — tgki klas V i nieuzytki,

brak uzbrojenia w sieci infrastruktury technicznej;

3) Ksigzno, dz. nr geod. 1,2, 3,5 (cz.), 7:

kierunek wyznaczony w Studium przed wejsciem w zycie Zmiany nr V: tereny
osadnicze (,,M”), tereny zieleni parkowej, sadow i ogrodow (,,ZP”), tereny korytarzy
ekologicznych, zalesien (,,D”),

brak obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

teren niezabudowany, stanowiacy uzytki rolne — grunty orne klas 1V, V, VI, nieuzytki,
lasy i drogi,

brak uzbrojenia w sieci infrastruktury technicznej;

4) Ksigzno, dz. nr geod. 97/8 (cz.):

kierunek wyznaczony w Studium przed wejSciem w zycie Zmiany nr V: tereny
osadnicze (,,M”),

brak obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

teren niezabudowany, stanowigcy uzytki rolne — grunty orne klas V, VI,

przez teren przebiegaja elektroenergetyczne linie napowietrzne wysokiego i sredniego
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napi¢cia; w przyleglej drodze gminnej — sieci: elektroenergetyczna, wodociggowa

I gazowa;

5) Ksigzno, dz. nr geod. 115/4:

kierunek wyznaczony w Studium przed wejSciem w zycie Zmiany nr V: tereny
adaptowanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z udzialem ustug (,,MM”),
tereny osadnicze (,,M”), uzytki rolne kompleksu V (,,01”),

brak obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

teren niezabudowany, stanowigcy uzytki rolne — grunty orne klas 1V, V, pastwiska klasy
V, nieuzytki,

przez teren przebiegaja elektroenergetyczne linie napowietrzne wysokiego i $redniego
napiecia; W przyleglej drodze publicznej — sieci: elektroenergetyczna, wodociaggowa

i gazowa;

6) Kebtowo, dz. nr geod. 75/15:

kierunek wyznaczony w Studium przed wejSciem w zycie Zmiany nr V: tereny rolnicze
— uprawy polowe, w ramach stref ochronnych wokoét urzadzen wytwarzajacych energie
z odnawialnych zrodet energii 0 mocy przekraczajacej 100 kW (,,RIEW”), uzytki rolne
kompleksu VI i N-b (,,OR”),

brak obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

teren niezabudowany, stanowigcy uzytki rolne — grunty orne klas 1V, V,

przez teren przebiegaja elektroenergetyczne linie napowietrzne wysokiego i sredniego

napiecia; W przylegtej drodze gminnej — sie¢ elektroenergetyczna;

7) Kebtowo, dz. nr geod. 2/3, 2/4:

kierunek wyznaczony w Studium przed wejsciem w zycie Zmiany nr V: uzytki rolne
kompleksow IT - IVb i VIII (,,07),

brak obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

teren niezabudowany, stanowigcy uzytki rolne — grunty orne klas I, 1V,

brak uzbrojenia w sieci infrastruktury technicznej;

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

kierunek wyznaczony w Studium przed wejSciem w zycie Zmiany nr V: tereny
osadnicze (,,DM”), uzytki rolne kompleksu V (,,01”), uzytki rolne kompleksow II —
IVb i VI (,,0”), tereny Korytarzy ekologicznych, zalesien (,,D”),

brak obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

teren niezabudowany, stanowiacy uzytki rolne — grunty orne klas Ill, 1V, V,



- przez teren przebiega elektroenergetyczna linia napowietrzna wysokiego napiecia;
w przylegtej drodze gminnej — sie¢ elektroenergetyczna;

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

- kierunek wyznaczony w Studium przed wejéciem w zycie Zmiany nr V: tereny
osadnicze (,,DM”, ,,OD”, ,,OM”), tereny korytarzy ekologicznych, zalesien (,,D”),

- brak obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

- teren niezabudowany, stanowiacy uzytki rolne — grunty orne klas 11, 1V, V, VI, drogi,

- przez teren przebiegaja elektroenergetyczne linia napowietrzne wysokiego i sredniego
napiecia,

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 wejsciem w zycie Zmiany nr V: tereny
turystyczne (,,DT”), tereny adaptowanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
z udziatem ustug (,,MM”),

- brak obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

- wzdluz drogi publicznej — ul. Lesnej — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna lub
zagrodowa; w czgsci centralnej — gospodarstwa agroturystyczne, w pozostatej czgsci -
teren niezabudowany, stanowiacy uzytki rolne — grunty orne klas V, VI, drogi,

- w przylegtych drogach publicznych — sieci: elektroenergetyczna i wodociagowa.
2.2. Stan ladu przestrzennego i wymogi jego ochrony:

Jak wskazano w pkt 2.1 — wigkszo$¢ z obszarow objetych Zmiang nr V pozostaje
niezabudowana, stanowigc uzytki rolne. W takim konteks$cie stan tadu przestrzennego na
ww. obszarach, zwlaszcza w kontekscie ich peryferyjnego potozenia wzglgdem istniejacych
jednostek osadniczych, uzna¢ mozna za nienaruszony. Jednocze$nie, majgc na uwadze
planowane do wprowadzenia zmiany w kierunkach zagospodarowania przestrzennego, dazy¢
nalezy do jego takiej ochrony, ktora wykluczy powstawanie konfliktow przestrzennych
w relacjach z otoczeniem tych obszarow. Jakkolwiek mozliwo$¢ realizacji tzw. ,.farm
fotowoltaicznych”, co dotyczy osmiu wskazanych do zmiany obszarow, budzi czestokro¢
kontrowersje w konteks$cie zapewnienia i ochrony tadu przestrzennego, to jednak — pomijajac

kwestie bezwzglednej koniecznosci zapewnienia W  obecnych uwarunkowaniach



alternatywnych zrodet energii — W sposob posredni lokalizacja takich przedsigwzieé
zapobiegnie niekontrolowanemu rozwojowi zabudowy mieszkaniowej na terenach do tego
niepredysponowanych, peryferyjnych 1 niewyposazonych w niezbedna infrastrukture
spoteczng, czy tez techniczng. W odniesieniu do obszaru znajdujgcego si¢ w granicach
administracyjnych miasta Milostaw — jego ukierunkowane na funkcje produkcyjno —
ustugowe uzna¢ nalezy za wskazane i1 uzasadnione, ze wzgledu na bezposrednie potaczenie
zdroga krajowa nr 15 oraz juz obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego po wschodniej stronie tej drogi, przewidujace takze tego rodzaju zabudowe,
co tacznie stworzy funkcjonalnie spojng catosc.

Wyjatek stanowi obszar zmiany w Czeszewie, ktory cze$ciowo jest juz
zainwestowany w postaci zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zagrodowej wzdtuz
istniejacych drog publicznych oraz zabudowy zwigzanej z turystyka i rekreacja na kilku
wyodrebnionych nieruchomosciach. Planowane poszerzenie kierunku mieszkaniowego o0 pas
rozciagajacy si¢ bezposrednio za rzgdem zabudowy istniejacej jest uzasadnione i wskazane,
poniewaz pas ten miesci si¢ w granicach obszaru o w pelni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno — przestrzennej, a dodatkowo zapewnione jest tutaj zaopatrzenie w energi¢
elektryczng oraz wodg z istniejacych juz w drogach sieci. Ukierunkowanie czesci obszaru pod
funkcje turystyczno — rekreacyjne jest w istocie usankcjonowaniem stanu istniejgcego, ale tez
dobrze koresponduje z lokalizacja catego obszaru w granicach Zerkowsko — Czeszewskiego
Parku Krajobrazowego oraz obszarow NATURA 2000. Waznym zadaniem powinno by¢
wtym przypadku uchwalenie dla catego omawianego obszaru miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego — po to, aby w sposob skuteczny wyznaczy¢ odpowiednie
parametry 1 wskazniki zabudowy, harmonizujace z istniejagcym otoczeniem. W zwigzku
z powyzszymi okolicznosciami — pozostata cze$¢ obszaru, na ktorej nie jest mozliwe
przeznaczenie pod zabudowe¢ mieszkaniowa (potozenie juz poza granicami zwartej struktury
funkcjonalno — przestrzennej) winna pozosta¢ niezabudowana i uzytkowana w sposob
dotychczasowy, tj. pod uzytkowanie rolnicze, co jednocze$nie pozwoli zapobiec
potencjalnym konfliktom przestrzennym zwigzanym z sasiadowaniem z juz istniejgCymi

formami zabudowy.

2.3. Diagnoza, o ktorej mowa w art. 10a ust. 1 ustawy z dnia 6 grudnia 2006 r.
0 zasadach prowadzenia polityki rozwoju, przygotowanej na potrzeby strategii

rozwoju gminy



Na podstawie diagnozy spoteczno-gospodarczej gminy Milostaw przyjeto nastepujace
cele strategiczne, okreslone w przyjetej uchwala nr XXII1/150/16 Rady Miejskiej
w Mitostawiu z dnia 8 grudnia 2016 r. Strategii Rozwoju Gminy Milostaw na lata 2016-2022:

— Przedsigbiorczo$¢ czynnikiem pobudzajacym gospodarke gminy, w ramach
ktorej obrano cele operacyjne, a w tym wykorzystanie atrakcyjnosci przyrodniczej
gminy, promocje gospodarczg gminy czZy rozwoj lokalnego rynku pracy;

— Nowoczesna infrastruktura i funkcjonalna przestrzen publiczna, w ramach
ktorej obrano cele operacyjne, a w tym poprawa jakosci szlakow komunikacyjnych,
sprawna i efektywna infrastruktura techniczna, rozbudowa i modernizacja
infrastruktury o$wiatowej i sportowo-rekreacyjnej;

— Swiadome korzystanie z zasobéw $rodowiska, w ramach ktorej obrano cele
operacyjne, a w tym wdrozenie rozwigzan gospodarki niskoemisyjnej, rewitalizacja
obszaréw zdegradowanych oraz o wysokich walorach przyrodniczych.

Z kolei Misja gminy zostala okreslona jako: dazenie do podniesienia poziomu zycia
poprzez wykorzystanie warunkow lokalizacyjnych gminy, w szczegdlnosci bliskosci
autostrady 1 aglomeracji poznanskiej oraz walorow przyrodniczo-krajobrazowych
1 potencjatu kapitatu spotecznego.

Wizja gminy Miloslaw jest dobrze prosperujagca gmina w dolinie Warty, chetnie
odwiedzana przez turystow, ktorej mieszkancy aktywnie zaangazowani W zycie spoleczne
wspottworza miejsce atrakcyjne do zycia.

Planowane w niniejszej zmianie Studium kierunki zagospodarowania przestrzennego
wpisuja sie w zardwno w wizj¢ i misj¢ Gminy, jak i w kazdy z ww. celow strategicznych.

W trakcie tworzenia i procedowania V Zmiany Studium trwaly prace nad aktualizacja
Strategii Rozwoju Gminy Mitostaw, jednakze zaklada si¢, ze ww. cele pozostang w swych

zasadniczych ramach niezmienione.

2.4. Stan S$rodowiska, w tym stan rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej,
wielko$¢ i jako$¢ zasobow wodnych oraz wymogow ochrony Srodowiska,

przyrody i krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego.

Gmina Mitostaw polozona jest na potudniowym skraju Réwniny Wrzesinskiej. Jest to
region rolniczy. Decyduja 0 tym uwarunkowania wynikajace z jakosci rolniczej przestrzeni
produkcyjnej (przewaga dobrych gleb kl. 11-1V), rzeZzby terenu (przewaga terenow plaskich

i falistych), klimatycznych oraz uwarunkowania historyczno-gospodarcze.
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W podziale geomorfologicznym Niziny Wielkopolskiej B. Krygowskiego, obszar
gminy Milostaw nalezy do regionow: Wysoczyzny Gnieznienskiej z subregionami: Rownina
Sredzka i Réwnina Wrzesinska oraz Pradoliny Warszawsko-Berlinskiej (Warciansko-
Odrzanskiej) z subregionem - Odcinek Sremski. Cze$é potudniowa gminy potozona jest
w rozleglej, szerokiej pradolinie Warty, zajetej glownie przez fasy porastajace terasy Warty,
W mniejszym stopniu przez 1aki i grunty orne oraz tereny zainwestowane.

Zgodnie z ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2022 r.,
poz. 916 ze zm.) formami ochrony sg m.in. rezerwaty przyrody, parki krajobrazowe, obszary
Natura 2000 i obszary chronionego krajobrazu. Forme¢ przestrzenng podlegajacg ochronie
mogg mie¢ réwniez niektore pomniki przyrody oraz uzytki ekologiczne.

Obszary chronione na terenie gminy Mitostaw zlokalizowane sa w jej potudniowej
czesci. Obszary cenne przyrodniczo rozciggaja si¢ na linii od Biatego Pigtkowa, przez
poludniowg granice Mitostawia, Kozubca, Mikuszewa, az po Nowa Wie$ Podgorng i calg
poludniowg granic¢ gminy.

W odniesieniu do obszarow objetych Zmiang Studium nr V, wigkszo$¢ z nich znajduje
si¢ poza obszarami prawnie chronionymi na mocy ww. ustawy o ochronie przyrody.

Wyjatek stanowig obszary w Biatym Pigtkowie, Bugaju i Czeszewie, Kktore
zlokalizowane sa w granicach Zerkowsko - Czeszewskiego Parku Krajobrazowego,
utworzonego na mocy Uchwaty nr XXXVII/730/13 Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego
z dnia 30 wrzesnia 2013 r., zmienionej Uchwatg nr XXIX/754/17 z dnia 27 marca 2017 r. Dla
ww. Parku, w okresie sporzadzania V Zmiany Studium nie obowigzywat plan ochrony,
jednakze w samych ustaleniach cytowanych Uchwatl zawarto szereg wymagan i ograniczen,
majacych na celu ochron¢ walorow parku i obowigzujacych na jego obszarze, z pewnymi
wyjatkami okreslonymi w samych Uchwatach. Wérdd tych, ktore znalez¢ moga bezposrednie
przetozenie na zapisy aktow planowania przestrzennego, w tym Studium, wymieni¢ nalezy
m.in.: zakaz realizacji przedsiewzig¢ mogacych znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko
W rozumieniu przepisOw odrgbnych, zakaz likwidowania i niszczenia zadrzewien
srodpolnych, przydroznych i nadwodnych, zakaz wykonywania prac ziemnych trwale
znieksztatcajacych rzezbe terenu, zakaz dokonywania zmian stosunkéw wodnych, zakaz
budowania nowych obiektow budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii brzegéw rzek,
jezior i innych zbiornikéw wodnych, zakaz likwidowania, zasypywania i przeksztatcania
zbiornikow wodnych, starorzeczy oraz obszaréw wodno-btotnych.

Dodatkowo, obszar zmiany w Czeszewie, zlokalizowany jest w catosci w granicach
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sieci NATURA 2000 - obszaru specjalnej ochrony ptakéw ,,Dolina Srodkowej Warty”
(PLB300002).

Gléwnym ciekami odwadniajagcymi obszar gminy sa dwie rzeki, Warta i Mitostawka.
Mitostawka wraz z doptywami przeplywa przez centralng cze$¢ gminy, z pdinocnego-
wschodu na potudniowy zachdod. Poza obszarem gminy Mitostawka uchodzi do Maskawy,
bedacej doptywem Warty. Sie¢ ciekéw na wysoczyznie jest gesta. Wigkszo$¢ z nich jest
poglebiona, ma umocnione faszyng brzegi i stanowi cze$¢ systemu melioracyjnego. Czgsé
cickow na wysoczyznie ma charakter ciekow okresowych.

Na obszarze gminy brak jest jezior. Znajdujg si¢ tu jednak 42 zbiorniki naturalne
0 powierzchni 189 ha i 22 zbiorniki sztuczne o powierzchni 7,75 ha i 43 stawy rybne
0 powierzchni 194 ha. Tereny objete V Zmiang Studium nie obejmuja naturalnych zbiornikéw
wodnych.

Za wyjatkiem obszaru polozonego w Mikuszewie, wszystkie pozostate obszary
V Zmiany Studium zlokalizowane sa w granicach: Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych
nr 143 — Subzbiornik Inowroctaw — Gniezno (Mitostaw, Ksigzno, K¢btowo, Biate Pigtkowo,
Bugaj) oraz Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 150 — Pradolina Warszawa — Berlin
(Czeszewo).

Najwigkszy wptyw na jakos¢ wod na terenach objetych Zmiang Studium nr V maja
punktowe zrodta zanieczyszczen (wprowadzanie do wod niedostatecznie oczyszczonych lub
nieoczyszczonych S$ciekow) oraz zanieczyszczenia obszarowe pochodzace gltownie
z rolnictwa. Wsrod innych, istotnych przyczyn i zrdédet zanieczyszczen wod
powierzchniowych nalezy takze wymieni¢ niekontrolowany i chaotyczny rozwdj zabudowy
mieszkaniowej, czy tez terenow rekreacyjnych na obszarach o niedostatecznym wyposazeniu
w zbiorcze systemy odprowadzania i oczyszczania $ciekow. Nalezy dazy¢ do poprawy stanu
wod poprzez podejmowanie dziatan na rzecz jego poprawy oraz ochrony wod przed
zanieczyszczeniem, w szczegdlnosci, poprzez uporzadkowanie gospodarki wodno-sciekowej
w zlewniach (budowa rownolegle sieci wodociggowej i kanalizacyjnej, odprowadzanie do
wod  wylacznie  $ciekow  oczyszczonych);  stosowanie  odpowiednich  zabiegow
agrotechnicznych na terenach uzytkowanych rolniczo oraz podnoszenie $wiadomosci
ekologicznej spoteczenstwa.

Na terenie gminy Mitostaw wystgpuje przewaga wiatrow zachodnich. Na stan
zanieczyszczenia powietrza atmosferycznego wplyw majg przedsiebiorstwa wprowadzajace
zanieczyszczenia do srodowiska oraz zanieczyszczenia pochodzace z terenu drog, ktore
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jednoczes$nie stanowig korytarz ulatwiajacy przeptyw powietrza. Z kolei przestrzenie lesne
znajdujace si¢ w rejonach terenéw objetych V Zmiang Studium wplywaja na zmniejszenie
predkosci wiatru, a dzigki temu na mniejSze rozprzestrzenianie si¢ zanieczyszczen. Stan
powietrza pogarsza si¢ zawsze w miesigcach zimowych, kiedy oprocz emisji komunikacyjnej
pojawia si¢ emisja zanieczyszczenia ze spalania energetycznego — w szczegdlnoSci
tzw. emisja niska i1 stosowanie w indywidualnych gospodarstwach domowych paliw
nieekologicznych (wegla, Smieci).

Zgodnie z opracowang w kwietniu 2021 r. przez Gtowny Inspektorat Ochrony
Srodowiska, Regionalny Wydziat Monitoringu Srodowiska w Poznaniu ,,Roczna ocena
jakosci powietrza w wojewodztwie wielkopolskim - raport wojewoddzki za 2021 r.” (ostatni
dostepny raport) - Gmina Mitostaw, dla celow oceny jakoSci powietrza, znajduje si¢ w strefie
wielkopolskiej_2 PL3004. Na podstawie oceny poziomu poszczegolnych substancji dokonano
klasyfikacji stref, w ktorych sg dotrzymane lub przekraczane przewidziane prawem poziomy
dopuszczalne lub docelowe oraz poziomy celéow dtugoterminowych. Kazdej strefie, dla
kazdego zanieczyszczenia przypisano wiasciwy symbol klasy. W efekcie oceny
przeprowadzonej pod katem ochrony roslin, w zakresie dwutlenku siarki, tlenkow azotu oraz
ozonu strefe wielkopolska 2 zaliczono do klasy A. W dodatkowej klasyfikacji, w odniesieniu
do poziomu celu dtugoterminowego strefie przypisano klase D2. Pod katem ochrony zdrowia
dla poziomu dopuszczalnego dwutlenku siarki, dwutlenku azotu, otowiu, benzenu, tlenku
wegla oraz poziomu docelowego ozonu, kadmu, arsenu i niklu stref¢ wielkopolskg 2
zaliczono do klasy A. Dokonujac oceny stref dla pytu zawieszonego PM2,5 dla poziomu
dopuszczalnego Il fazy strefa wielkopolska 2 uzyskata klas¢ C1. W strefie wielkopolskiej_2
stwierdzono przekroczenia poziomu docelowego dla benzo(a)pirenu — strefe zaliczono do
klasy C. W ramach oceny wykonano rowniez dodatkowa Klasyfikacje, zaliczajac strefe
wielkopolskg 2: w przypadku ozonu w odniesieniu do poziomu celu diugoterminowego —
do klasy D oraz w przypadku pytu PM2,5 poziomu dopuszczalnego | fazy - do klasy A.
Interpretujac wyniki klasyfikacji, w szczegolnosci wskazujace na potrzebe opracowania
programow ochrony powietrza, nalezy pamigtac, ze wynik taki nie powinien by¢ utozsamiany
ze stanem jakosci powietrza na obszarze catej strefy. Klasa C moze oznacza¢ np. lokalny
problem zwigzany z dang substancja. Nalezy podkresli¢, ze stezenia pytu PM10 wykazuja
wyrazng zmiennos$¢ sezonowa — przekroczenia dotycza tylko sezonu zimnego (grzewczego).

W rejonie Zmiany Studium nr V nie znajduja Si¢ zaklady produkcyjne bedace
Znaczacymi emitentami zanieczyszczen powietrza W powiecie wrzesinskim. Na terenach
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objetych V Zmiang Studium brak jest rowniez zaktadow zakwalifikowanych do zaktadow
0 Duzym Ryzyku (ZDR), ani Zakladow o Zwigkszonym Ryzyku (ZZR) wystapienia

powaznej awarii.
2.5. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesne;j.

W granicach obszarow objetych V Zmiang Studium zlokalizowane sa Stanowiska
archeologiczne, ujete w gminnej ewidencji zabytkow, stanowigce 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 miejscowosci Czeszewo, przy ul. Lesnej 41, zlokalizowany jest
budynek mieszkalny ujety w Gminnej Ewidencji Zabytkéw jako ,,Dom nr 41”. Obiekt ten

zostat cze$ciowo pozbawiony swoich historycznych walorow.

2.6. Rekomendacje i wnioski lub granice krajobrazow priorytetowych okreslone

w audycie krajobrazowym.

W mysl ustalen Audytu krajobrazowego wojewodztwa wielkopolskiego, przyjetego
Uchwatg nr LI/1000/23 Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 27 marca 2003 r. -
Obszary objete V Zmiang Studium nie lezag w granicach krajobrazow priorytetowych.

Audyt krajobrazowy wojewodztwa wielkopolskiego zawiera natomiast rekomendacje
i wnioski w odniesieniu do tych obszaréw objetych niniejszym opracowaniem, ktore potozone
sa w granicach Zerkowsko - Czeszewskiego Parku Krajobrazowego, tj. obszaréw w Biatym
Pigtkowie i Bugaju (kod krajobrazu: 6d-2394) oraz Czeszewie (kod krajobrazow: 6c¢-2557,
8c-1134). Ponizej wymieniono te z nich, ktore sformutowano na poziomie lokalnym, a wigc
odnoszacym si¢ m. in. do dokumentoéw planistycznych sporzadzanych przez samorzady
gminne i mogace odnosi¢ si¢ do lokalizacji, charakteru i zakresu wprowadzanych
W niniejszym opracowaniu zmian.

W odniesieniu do kierunkow i zasad ksztaltowania zabudowy, zagospodarowania

I uzytkowania terenow:

1) wytyczne odnosnie kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej oraz w przeznaczeniu
terenéw lub zasad ich zagospodarowania okreslajacych dopuszczalny zakres i ograniczenia
tych zmian, w tym wytycznych odnosnie nakazéw, zakazoéw, dopuszczen i ograniczen
W zagospodarowaniu i uzytkowaniu terendéw:

a) ksztaltowanie struktury przestrzennej jednostek osadniczych z przewaga zabudowy

o funkcji mieszkaniowej, mieszkaniowo-ustugowej lub zagrodowe;,
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b) ograniczanie przeksztatcania terendw rolnych i le$nych,

c) na terenach rolnych mozliwa jest realizacja zainwestowania zwigzanego
z prowadzeniem dziatalno$ci rolniczej,

d) mozliwos¢ lokalizowania nowej zabudowy w ramach uzupelniania lub kontynuacji
zabudowy w istniejgcych jednostkach osadniczych 1 zapobiegania taczenia si¢
miejscowosci,

e) ograniczanie mozliwosci budowania nowych obiektow budowlanych w pasie szerokosci
100 m od linii brzegdéw rzek, jezior i innych naturalnych zbiornikéw wodnych,
Z wyjatkiem obiektéw stuzacych turystyce wodnej, gospodarce wodnej lub rybackiej,
0 ile przepisy odrebne nie stanowig inaczej,

f) ograniczanie zainwestowania w bezposrednim sgsiedztwie terenow lesnych,

g) zachowanie i ochrona obiektow i obszarow stanowigcych wyr6zniki krajobrazowe
(dominanty krajobrazowe 1 akcenty krajobrazowe) jako szczegélnie wyrdzniajace si¢
w przestrzeni parku krajobrazowego,

h) ograniczenie realizacji napowietrznej infrastruktury technicznej, w tym elementow
wysokosciowych telefonii komodrkowej na terenach cennych krajobrazowo
i ograniczenie w ich otoczeniu,

I) tworzenie instalacji fotowoltaicznych tylko w zakresie spelniajagcym potrzeby wiasne
gospodarstw 1 lokalizowanie paneli w obrgbie terenow zabudowanych (dachy, posesje);

2) parametry i wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalna i minimalna intensywno$¢
zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej

w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j:

a) intensywnos$¢ zabudowy w nawigzaniu do parametréw i wskaznikow przewazajacych
lub charakterystycznych dla poszczegélnych ulic, z dostosowaniem do funkcji terenu
oraz rodzaju zabudowy na dziatkach sgsiednich,

b) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w nawigzaniu do
parametrow i wskaznikow przewazajacych lub charakterystycznych dla poszczegolnych
ulic;

3) ksztattowanie linii zabudowy, z uwzglednieniem lokalnych form architektonicznych
zabudowy:

a) w nawigzaniu do utrwalonych linii zabudowy, charakterystycznych przy
poszczeg6lnych ulicach, z dostosowaniem do funkcji terenu oraz rodzaju zabudowy,
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4)

5)

6)

7)

8)

z uwzglednieniem walorow estetyczno-widokowych,

b) jezeli nie ma jednoznacznie wyksztatconej linii zabudowy mozliwy jest inny sposob
ksztattowania linii zabudowy;

zasady kompozycji przestrzennej nowej zabudowy i harmonizowania planowanej

zabudowy z zabudowg istniejgcg, Z uwzglednieniem lokalnych form architektonicznych

zabudowy:

a) kompozycja przestrzenna nowej zabudowy w nawigzaniu do zabudowy istniejace;j,
charakterystycznej dla poszczegdlnych ulic, w tym usytuowanie budynkow wzgledem
drog, granicy dzialki, wysokosci budynkow, z uwzglednieniem waloréw estetyczno-
widokowych,

zasady ksztattowania form budynkéw, =z uwzglednieniem lokalnych form

architektonicznych zabudowy:

a) formy nowej zabudowy, w tym takze ich przebudowa i rozbudowa, w nawigzaniu do
kompozycji przestrzennej zabudowy przy ulicy oraz do form zabudowy istnicjacej,
w tym bryly budynkéw oraz charakterystycznych dla nich cech elementéow elewacji,
ksztattu dachow czy usytuowania gléwnych wejs¢ do obiektow,

b) mozliwos¢ realizacji budynkéw o nowoczesnych formach architektonicznych
Z uwzglednieniem charakteru zabudowy;,

rodzaje 1 standardy jakosciowe stosowanych materiatbw  wykonczeniowych,

z uwzglednieniem lokalnych form architektonicznych:

a) stosowanie  materialtbw  wykonczeniowych  dla  poszczegdlnych  terendéw
zainwestowanych w danej jednostce osadniczej, w nawigzaniu do charakterystycznych
dla istniejgcych budynkow, w tym historycznych, w miejscu realizacji inwestyciji,

b) mozliwos¢ stosowania materiatow wykonczeniowych o nowoczesnym wyrazie
stylistycznym z  uwzglednieniem historycznych cech zewnetrznego wyrazu
artystycznego zabudowy sasiedniej, w tym takze detali architektonicznych;

Charakterystyczne cechy elewacji budynkow, z uwzglednieniem lokalnych form

architektonicznych zabudowy:

a) w nawigzaniu do charakterystycznych cech elewacji dla istniejacych budynkow
W miejscu realizacji nowej inwestycji;

Charakterystyczne cechy dachéw budynkow, z uwzglednieniem lokalnych form

architektonicznych zabudowy:

a) dachy budynkow realizowa¢ w nawigzaniu do charakterystycznych cech dachow
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(w szczegdlnosci cech takich jak: ksztatt, spadek dachu, uktad kalenicy wzgledem
drogi, pokrycie) obiektow, w tym obiektow historycznych, wystepujacych przy
poszczegblnych ulicach lub w kwartatach zabudowy,

b) jezeli wzdtuz ulicy nie wyst¢pujg powtarzajace si¢ charakterystyczne cechy dachow
mozliwa jest realizacja dachow o dowolnych parametrach;

9) zasady i warunki dotyczace sytuowania obiektow matej architektury, tablic reklamowych
I urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabarytow, standardow jakosciowych oraz
rodzaje materiatow budowlanych, z uwzglednieniem lokalnych form architektonicznych,
w tym dla przestrzeni dost¢pnych publicznie:

a) realizacja matej architektury wedlug spdjnej koncepcji dla poszczegdlnych przestrzeni
publicznych,

b) ograniczenie lokalizowania: wolnostojacych urzadzen reklamowych i wolnostojacych
tablic reklamowych z poszanowaniem walorow krajobrazowych obszaru, urzadzen
reklamowych, tablic reklamowych oraz szyldow na budynkach, ze szczegdlnym
uwzglednieniem obiektow zabytkowych, urzadzen reklamowych, tablic reklamowych
oraz szyldow na ogrodzeniach, urzadzen reklamowych, tablic reklamowych oraz
szyldow na terenach zielent,

C) urzadzenia i tablice reklamowe oraz szyldy lokalizowane na budynkach nalezy
sytuowa¢ w sposOb niezaburzajacy estetyki i kompozycji elewacji budynkow oraz
W sposéb nieprzestaniajacy istotnych elementow i detali architektonicznych,

d) urzadzenia i tablice reklamowe lokalizowane jako wolnostojace nie mogg zaktocaé
odbioru wizualnego obiektow, w szczegdlnosci zabytkowych, z przestrzeni
publicznych;

e) wykluczanie lokalizowania prefabrykowanych przgstowych ogrodzen betonowych lub
zelbetowych;

10) zasady dotyczace zagospodarowania i wyposazenia terendw przestrzeni dostepnych

publicznie:

a) urzadzania 1 sytuowania zieleni, w tym struktury przestrzennej nasadzen,
preferowanych lub wykluczonych gatunkéw roslin, wysokosci zieleni i pelnionej
funkcji: zachowanie, ochrona i ksztattowanie zieleni wzdtuz ciggow komunikacyjnych
poprzez uzupeilianie brakujacych drzew oraz wypelnianie zielenia wysoka 1 niska
powierzchni wolnych od utwardzenia w pasach drogowych, dla nowych nasadzen
zastosowanie wylacznie gatunkow rodzimych zgodnie z naturalnym, przyrodniczym
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potencjatem siedliska,

11) okreslanie warunkow dziatalnosci uslugowej, w tym handlowej, w szczegolnosci
maksymalnej powierzchni sprzedazy obiektow handlowych, obszaro6w rozmieszczenia
obiektow handlowych o maksymalnej powierzchni sprzedazy i ich dopuszczalnej liczby:

a) lokalizowanie nowych uslug z wykorzystaniem istnicjgcej zabudowy lub poprzez
uzupelianie zabudowy z dostosowaniem skali nowych budynkéw ustugowych do
charakteru miejsca realizacji inwestycji,

b) wykluczanie lokalizacji ustug handlu o duzej powierzchni sprzedazy;

12) wytyczne odnosnie okreslenia walorow ekspozycji, w szczegdlnosci elementow takich
jak przedpola ekspozycji, osie widokowe i punkty widokowe oraz zasad ich ochrony
| ksztaltowania, w tym nakazow, zakazow, dopuszczen i ograniczen W zagospodarowaniu
1 uzytkowaniu terenow:

a) zachowanie przedpoli ekspozycji poprzez wykluczenie mozliwosci realizacji obiektow
budowlanych z wyjatkiem matej architektury oraz obiektow zagospodarowania
turystycznego, z uwzglednieniem konieczno$ci zachowania widoku,

b) w obszarach przedpoli ekspozycji rekomenduje si¢ ksztaltowanie zieleni wysokiej
W sposob umozliwiajacy zachowanie widoku, o ile przepisy odrgbne nie stanowig
inaczej,

€) zachowanie osi widokowych poprzez ograniczanie zainwestowania przeslaniajacego
widok,

d) zachowanie ciggow widokowych i punktow widokowych poprzez ograniczanie
zainwestowania przestaniajgcego widok.

W odniesieniu do zadan majacych na celu zachowanie dotychczasowego stanu lub

doprowadzenie do stanu pozadanego, adekwatnie do charakterystyki, warto$ci 1 zagrozen

zidentyfikowanych, dla mozliwo$ci zachowania warto$ci danego obszaru w zakresie:

1) rozpoczgcia, kontynuacji lub zaniechania roznych form gospodarowania terenem, w tym

dziatalnosci rolniczej, lesnej oraz gospodarki wodnej:

a) rozwoj rolnictwa zrownowazonego, niezwigkszanie areatu pol (6d-2394), (6¢-2557),

b) utrzymanie oraz przywracanie tak i pastwisk zgodnie z siedliskiem (6d-2394), (6c-
2557),

C) ograniczanie zabudowy w strefach ekotonowych wzdtuz ciekow i jezior (6d-2394), (6¢-
2557), (8c-1134),

d) wzbogacanie réznorodnosci ekosystemowej na skutek zachowania i wprowadzania
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miedz, oczek wodnych, zadrzewien, zakrzewien, nieuzytkdw z ro$linnoscig zielna,
wylacznie gatunkow rodzimych drzew i1 krzewow na terenach upraw rolnych (6d-2394),
(6c-2557),

e) ekstensywne uzytkowanie gk i pastwisk, przeciwdziatanie sukcesji lesnej (6d-2394),
(6¢-2557),

f) podejmowanie dziatan z zakresu malej retencji skierowanych na zatrzymanie lub
spowolnienie sptywu wod w celu poprawy stosunkéw wodnych, m.in. takich jak:
budowa i odbudowa systemu urzadzen wodnych odwadniajgco-nawadniajacych,
realizowanie oczek wodnych i stawdéw, wprowadzanie zadrzewien i1 zakrzewien,
renaturalizacja matych rzek oraz odtwarzanie i funkcjonowanie stref ekotonowych,
czyli stref buforowych wzdhuz ciekow w postaci paséw roslinnosci tworzacych bariere
biogeochemiczng dla azotanow i fosforanéw sptywajacych z pol (6d-2394), (6¢-2557),
(8c-1134),

g) ograniczanie tworzenia nowych obszarow wydobycia kopalin, chyba ze przepisy
odrebne stanowig inaczej (6d-2394), (6¢-2557), (8¢c-1134);

2) zabiegow renaturalizacyjnych oraz zabiegéw odnowy obiektow kultury materialne;j:

a) utrzymanie i zaktadanie tradycyjnych sadow owocowych z wysokopiennymi drzewami
owocowymi oraz alei w pasach drogowych drog gruntowych (6d-2394), (6¢-2557),

b) sadzenie rodzimych gatunkéw drzew atrakcyjnych krajobrazowo zgodnie z wymogami
siedliskowymi (6d-2394), (6¢-2557), (8c-1134),

c) ochrona oraz ksztattowanie zewnetrznej granicy lasu jako strefy ekotonowej poprzez
tworzenie warunkow ekologicznych dogodnych dla rozwoju krzewiastych zbiorowisk
oszyjkowych oraz ziotoroslowych zbiorowisk okrajkowych w strefach graniczacych
z innym typem uzytkowania lub zagospodarowania terenu, np. z agrocenozami (6d-
2394), (6¢-2557);

3) koordynacji dziatan podejmowanych dla osiggniecia celdow wystepujacych na danym
obszarze objetym formami ochrony przyrody, o ktorych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-9
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, oraz form ochrony zabytkow,
0 ktorych mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkoéw i opiece nad
zabytkami:

a) ustanowienie planu ochrony dla Zerkowsko-Czeszewskiego Parku Krajobrazowego
zgodnie z przepisami odr¢gbnymi (6d-2394), (6¢-2557), (8c-1134);

4) koniecznosci podejmowania dziatan majacych na celu utrzymanie dotychczasowej funkcji
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danego krajobrazu, w tym funkcji korytarzy ekologicznych:

a) utrzymanie dotychczasowej funkcji Zerkowsko-Czeszewskiego Parku Krajobrazowego
jako obszaru weztowego systemu przyrodniczego wojewoddztwa wielkopolskiego,
charakteryzujacego si¢ wysokimi walorami Krajobrazowymi i przyrodniczymi,
tworzacego bogaty ckosystem i miejsce wystepowania licznej flory i fauny, m.in.
poprzez zachowanie i przywracanie jego walorow oraz ograniczanie zainwestowania
(6d-2394), (6¢-2557), (8¢c-1134),

b) utrzymanie funkcji krajowego korytarza ekologicznego wzdtuz doliny rzeki Warty (6c-
2557).

2.7. Warunki i jako$¢é zycia mieszkancéw, w tym ochrona ich zdrowia, oraz
zapewnienie dostepnosci osobom ze szczegoélnymi potrzebami, o ktorych mowa
w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze

szczegolnymi potrzebami, zgodnie z uniwersalnym projektowaniem.

Sposérod zagadnien ksztattujacych warunki i jako$¢ zycia mieszkancow, wymienic
nalezy przede wszystkim te, ktore podlegaja kompetencjom samorzadu lokalnego i z uwagi
na charakter niniejszego opracowania maja istotny zwiazek z gospodarka przestrzenng.

Na mocy obowigzujacej ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym do
zadan wlasnych gminy nalezg m. in. sprawy z zakresu: tadu przestrzennego, gospodarki
nieruchomosciami, ochrony s$rodowiska i przyrody, gospodarki wodnej, gminnych drog,
wodociggébw 1 zaopatrzenia w wode, kanalizacji, usuwania ioczyszczania S$ciekéw
komunalnych, utrzymania czystoSci i porzadku oraz urzadzen sanitarnych, wysypisk
i unieszkodliwiania odpadéw komunalnych, lokalnego transportu zbiorowego, ochrony
zdrowia, pomocy spotecznej, gminnego budownictwa mieszkaniowego, edukacji publicznej,
Kultury, ochrony zabytkow, kultury fizycznej i turystyki, zieleni gminnej, porzadku
publicznego i  bezpieczefistwa  obywateli  oraz  ochrony  przeciwpozarowej
I przeciwpowodziowej, utrzymania gminnych obiektow i urzadzen uzytecznosci publicznej,
czy polityki prorodzinnej.

Czynniki te, w zakresie dotyczacym obszarow objetych Zmiang Studium nr V,
oméwione zostaly w poszczegélnych punktach niniejszego opracowania — zar6wno
w odniesieniu do istniejacych uwarunkowan, jak i kierunkéw ich ksztalttowania na przysztosc.

Ponadto aktualno$¢ zachowujg te zapisy, ktore odnoszg sie¢ w omawianym zakresie do
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og6Inych uwarunkowan i kierunkéw wskazanych dla catej gminy w pierwotnie uchwalonym
Studium wraz z jego zmianami.

Whprowadzane V Zmiang Studium kierunki zagospodarowania przestrzennego nie
wypelniajg  wprost przestanek okreSlonych w ustawie z 19 lipca 2019 r.
o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, dlatego przepisy tej ustawy
nie wptywaja wprost na ustalenia Studium.

Niezaleznie od powyzszego, W przypadku jezeli w $lad za wprowadzanymi
W niniejszym opracowaniu nowymi Kierunkami zagospodarowania przestrzennego is¢ bedzie
opracowanic dla obszarow objetych Zmiang Studium nr V miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, nalezy mie¢ na uwadze uszczegotowienie problematyki
zwigzanej z zapewnianiem dostgpnosci osobom ze szczeg6lnymi potrzebami w tych wlasnie

dokumentach, stosownie do ustawowego zakresu zagadnien, ktore zawieraja.
2.8. Zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia.

W odniesieniu do obszaréw objetych V Zmiang Studium nie wystepuja elementy
obszaréw zmian funkcjonalno — przestrzennych, wyltaczajac czynniki losowe — naturalne

i spowodowane dziatalno$cig cztowieka.
2.9. Potrzeby i mozliwos$ci rozwoju gminy.

W mysl art. 10 ust. 5 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe opiera si¢
na poréwnaniu maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowg zabudowe oraz sumy
powierzchni uzytkowej zabudowy, wynikajacej z badania chlonno$ci obszarow,

w podziale na funkcje zabudowy.

Zgodnie ze sporzadzonym w 2017 r. i zaktualizowanym w 2020 r. Bilansem terenow
przeznaczonych pod zabudowe, W przypadku gminy Milostaw zapotrzebowanie na nowa
zabudowe w podziale na funkcje zabudowy przedstawia si¢ zgodnie z ponizsza tabela.

Tab. 1. Maksymalne w skali gminy Mitostaw zapotrzebowania na nowq zabudowe,
w podziale na funkcje zabudowy

Lata

2019

2024

2029

2034

2039

2044

2047

Liczba ludnosci

10202

10274

10346

10418

10491

10565

10610
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Zapotrzebowanie na nowg zabudowe (zwigkszone o 30%)

_zabudO\_/va 183841 | 187565 | 191315 | 195091 | 198 894 | 202 724 | 205 034
mieszkaniowa

zabudowa
ustugowo- 73536 75 026 76 526 78 036 79 558 81090 | 82014

produkcyjna

Bilans terenow przeznaczonych pod zabudowe, sierpien 2020 r.

Bioragc pod uwage poszczegélne funkcje zabudowy oraz uzyskane w wyniku
powyzszych analiz potrzeb gminy oraz chtonno$ci obszar6w na nowa zabudowe, porownanie
maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowg zabudowe oraz sumy powierzchni
uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy przedstawiono w Tab. 2.

Analiza ponizszej tabeli wskazuje na niedobér w zakresie terendw mozliwych do
zagospodarowania w kierunku funkcji mieszkaniowej oraz funkcji ustugowo-produkcyjnej.
Oszacowana chtonno$¢ wynosi odpowiednio 87% i 88% maksymalnego zapotrzebowania
gminy na ten rodzaj funkcji.

Tab. 2. Poréwnanie maksymalnego w skali gminy Milostaw zapotrzebowania na nowgq
zabudowe oraz sumy powierzchni uzytkowej zabudowy, wynikajgcej 7 badania chionnosci
obszaréow, w podziale na funkcje zabudowy

Bilans terenow przeznaczonych pod . . uslugowo-
mieszkaniowa -
zabudowe produkcyjna
A | Chlonno$¢ w mpzp (m?) 6448 5295

Chtonnos$¢ w jednostkach
B |0 zwartej strukturze funkcjonalno- 172 996 66 537
przestrzennej (m?)

Maksymalne w skali gminy

= zapotrzebowanie na nowa zabudowe (m?) 205034 82014
BILANS C-(A+B) w m? 25 590 10 182
Powierzchnia terenu w studium pod 19,68 5,09

nowg zabudowe (ha)

Bilans terenow przeznaczonych pod zabudowe, sierpien 2020 r.
Na potrzeby sporzadzonego Bilansu, w celu doktadniejszego zdiagnozowania potrzeb
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oraz chlonno$ci obszarow gminy Milostaw, poréwnanie maksymalnego w skali gminy
Mitostaw zapotrzebowania na nowg zabudowe oraz sumy powierzchni uzytkowej zabudowy,
wynikajacej z badania chlonnosci obszarow, w podziale na funkcje zabudowy
przeprowadzono w ramach poszczegolnych 29 obreboéw ewidencyjnych. Takie zestawienie
stanowi jasng i czytelng wskazowke dla kolejnych zmian studium.

Zestawiono chtonno$¢ na bilansowane funkcje zabudowy w planach miejscowych
(mieszkaniowg 1 uslugowo-produkcyjng) osobno dla kazdego obrebu oraz — w przypadku
wyznaczonych obszaréw zwartych — chtonno$¢ obszarow o W pelni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Nastepnie dokonano pordéwnania maksymalnego
zapotrzebowania z chlonno$cia w planach oraz w obszarach zwartych osobno dla kazdego
z obrebow.

Analizujac uzyskane wyniki pod katem bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe
w obrebach, na terenie ktorych wyznaczono obszary o w pelni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej, uwage zwraca fakt, ze najwigkszy z wyznaczonych
obszaréw zwartych, tj. Milostaw, charakteryzuje si¢ znaczng nadpodazg terenow mozliwych
do zabudowy funkcja mieszkaniowg i ustugowo-produkcyjna. Powyzsza nadpodaz,
wynoszaca ponad 23 tys. m? dla funkcji mieszkaniowej i 8,1 tys. m? dla funkcji ustugowo -
produkcyjnej wynika przede wszystkim z mozliwosci zagospodarowania miasta w ramach
obszaru wyznaczonego jako obszar o w petni zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej.
Analogiczna sytuacja wystepuje w Bialym Pigtkowie, gdzie sytuacje potgguje chionnos¢
w ramach niezagospodarowanych terenow objetych planami miejscowymi. Z kolei pozostate
obszary zwarte: Orzechowo, Bugaj, Biechowo, Chlebowo, Czeszewo, Gorzyce, Kebtowo,
Ksigzno, Patczyn, oraz Skotniki wymagaja wyznaczenia w studium nowych obszaréw pod
zabudowg. W Orzechowie niedobory w zakresie terenow pod funkcje mieszkaniowa
wynosza ponad 21,91 ha co przektada si¢ na 28 tys. m? powierzchni uzytkowej mieszkan.
Spory niedobor w zakresie funkcji mieszkaniowej wystepuje réwniez w obrebach Czeszewo
i Bugaj (odpowiednio: 8,0 ha i 3,05 ha).

W zakresie funkcji ustugowo-produkcyjnej sytuacja jest podobna. Zapotrzebowanie na
ten rodzaj funkcji w duzym stopniu przekracza oszacowang chtonnos¢ w przypadku
miejscowosci Orzechowo i Czeszewo (3,19 ha i 2,11 ha). Najwieksza nadpodaz funkcji
ustugowo-produkcyjnej wystepuje w miescie Mitostaw oraz w Biatym Pigtkowie, wynoszaca
odpowiednio 4,05 ha i 2,05 ha.

Zbilansowana chtonno$¢ terendw — W ramach obszaréw zwartej struktury
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funkcjonalno-przestrzennej oraz obszarOw przeznaczonych w obowigzujgcych planach
miejscowych pod zabudowe - daje potencjalng mozliwo$é realizacji ponad 172 tys. m?
powierzchni uzytkowej zabudowy mieszkaniowej oraz ponad 66 tys. m? powierzchni
uzytkowej zabudowy ustugowo-produkcyjnej.

Wyniki przeprowadzonych w sporzadzonym Bilansie analiz wskazujg na generalng
potrzeb¢ wyznaczenia dodatkowych, nowych terenéw z przeznaczeniem pod zabudowe
mieszkaniowa na terenie gminy. Z Bilansu wynika rowniez koniecznosci wyznaczania
nowych terenow o funkcji ustugowo-produkcyjnej. W kazdym z ww. przypadkow pod uwage
nalezy wzia¢ bilans terenow pod zabudowe szacowany w zakresie danego obrebu.

W przypadku funkcji mieszkaniowej zbilansowana chtonno$¢ stanowi ok. 87%
maksymalnego zapotrzebowania na nowa zabudowg, natomiast w przypadku funkcji
ustugowo — produkcyjnej ok. 88%, co pokazuje jednoznacznie, ze wyznaczanie kolejnych
terenow pod te funkcje w Studium jest mozliwe i uzasadnione. Pozwala to w perspektywie
czasowej przyjetej w Bilansie planowa¢ kolejne, nowe tereny pod zabudowe¢ mieszkaniowa
I ustugowo produkcyjna.

Zgodnie ze sporzadzonym Bilansem na terenie obrgbow, na ktorych wystepuje niedobor
poszczegolnych funkcji zabudowy, przewiduje si¢ lokalizacje nowej zabudowy poza
obszarami  zwartej  struktury  funkcjonalno-przestrzennej  oraz ~ wyznaczonymi
w obowigzujacych planach miejscowych, maksymalnie w ilo$ci wynikajacej z uzupetnionego
bilansu. Ponadto nalezy dazy¢ do ograniczania terendw ukierunkowanych na realizacje
zabudowy na terenie obrebow, w ktorych wystepuje jej nadpodaz. Ewentualne wyznaczanie
nowych terenéw pod zabudowe musi odbywaé si¢ poprzez uzupehnianie istniejgcej
zabudowy, w ramach obszarow 0 W pelni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej lub w  ramach  obszarow  objetych  planami  miejscowymi.
W kazdym przypadku nalezy dazy¢ do ksztaltowania struktur przestrzennych przy
minimalizowaniu transportochtonno$ci ukladu przestrzennego i w sposob umozliwiajacy
mieszkancom maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako
podstawowego $rodka transportu.

Odnoszac natomiast szacunki sporzadzonego Bilansu do nowych kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, wprowadzanych w Zmianie Studium nr V nalezy przyjaé
nastepujgce wnioski, odnoszace si¢ do poszczegolnych trendw objetych tg zmiana:

1) Milostaw, 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 catosci znajduje si¢ w granicach administracyjnych miasta Mitostaw. Zgodnie
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2)

3)

4)

5)

z Bilansem, cale miasto Milostaw stanowi w swoich granicach administracyjnych
jednostke osadnicza o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno —
przestrzennej. W zwiazku z powyzszym na ww. terenie dopuszczalne jest wprowadzenie
planowanego kierunku produkcyjno — uslugowego, jak i kazdego innego, dowolnego
kierunku zagospodarowania przestrzennego;

obreb Ksigzno, dz. nr geod. 32, 33: teren znajduje si¢ poza obszarem o w pelni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno - przestrzennej i nie jest objety miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego. W zwigzku z powyzszym ha Ww. terenie
mozliwe jest wprowadzenie wylacznie kierunkéw nie generujacych nowej zabudowy,
rozumianej jako lokalizacja budynkéw (zgodnie z metodologia przyjeta w rozdziale 1
pkt 7 Bilansu). Zatem dopuszczalne jest wprowadzenie planowanego kierunku
zZwigzanego z rozmieszczeniem urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych
zrodel energii (fotowoltaika), pod warunkiem zakazu lokalizacji budynkéw;

obreb Ksiazno, dz. nr geod. 1,2, 3, 5 (cz.), 7: teren znajduje si¢ poza obszarem 0 W pelni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno - przestrzennej i nie jest objgty miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego. W zwigzku z powyzszym na Ww. terenie
mozliwe jest wprowadzenie wylacznie kierunkow nie generujacych nowej zabudowy,
rozumianej jako lokalizacja budynkéw (zgodnie z metodologia przyjeta w rozdziale 1
pkt 7 Bilansu). Zatem dopuszczalne jest wprowadzenie planowanego kierunku
zwiazanego z rozmieszczeniem urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych
zrodel energii (fotowoltaika), pod warunkiem zakazu lokalizacji budynkow;

obreb Ksiazno, dz. nr geod. 97/8 (cz.): teren znajduje si¢ poza obszarem o0 w pelni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno - przestrzennej i nie jest objgty miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego. W zwigzku z powyzszym na ww. terenie
mozliwe jest wprowadzenie wylacznie kierunkéw nie generujacych nowej zabudowy,
rozumianej jako lokalizacja budynkéw (zgodnie z metodologia przyjeta w rozdziale 1
pkt 7 Bilansu). Zatem dopuszczalne jest wprowadzenie planowanego kierunku
zZwigzanego z rozmieszczeniem urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych
zrédel energii (fotowoltaika), pod warunkiem zakazu lokalizacji budynkoéw;

obreb Ksigzno, dz. nr geod. 115/4: potnocna czgs¢ dziatki, w obszarze siggajacym na
glebokos¢ ok. 50 m od przylegtej drogi publicznej w strone potudniowa, znajduje sie¢
obszarze o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej.
Pozostata czg$¢ dzialki znajduje si¢ poza obszarem o w pelni wyksztalconej zwartej
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6)

7)

8)

strukturze funkcjonalno - przestrzennej i nie jest objeta miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. W zwiazku z powyzszym w poétnocnej czesci dziatki
dopuszczalne jest wprowadzenie dowolnego kierunku zagospodarowania
przestrzennego, w tym planowanego Kkierunku zwigzanego z rozmieszczeniem
urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrédel energii (fotowoltaika).
W pozostalej czeSci dzialki mozliwe jest wprowadzenie wylacznie kierunkéw nie
generujacych nowej zabudowy, rozumianej jako lokalizacja budynkéw (zgodnie
Zz metodologia przyjeta w rozdziale 1 pkt 7 Bilansu), w tym wprowadzenie
planowanego kierunku zwigzanego z rozmieszczeniem urzadzen wytwarzajacych
energi¢ z odnawialnych zrédel energii (fotowoltaika), jednakze pod warunkiem
zakazu lokalizacji budynkow;

obreb Keblowo, dz. nr geod. 75/15: teren znajduje si¢ poza obszarem 0 W pelni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno - przestrzennej i nie jest objgty miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego. W zwigzku z powyzszym na Ww. terenie
mozliwe jest wprowadzenie wylacznie kierunkéw nie generujacych nowej zabudowy,
rozumianej jako lokalizacja budynkow (zgodnie z metodologia przyjeta w rozdziale 1
pkt 7 Bilansu). Zatem dopuszczalne jest wprowadzenie planowanego kierunku
zwigzanego z rozmieszczeniem urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych
zrédel energii (fotowoltaika), pod warunkiem zakazu lokalizacji budynkow;

obreb Keblowo, dz. nr geod. 2/3, 2/4: teren znajduje si¢ poza obszarem 0w pehni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno - przestrzennej i nie jest objety miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego. W zwigzku z powyzszym na Ww. terenie
mozliwe jest wprowadzenie wylacznie kierunkéw nie generujacych nowej zabudowy,
rozumianej jako lokalizacja budynkow (zgodnie z metodologia przyjeta w rozdziale 1
pkt 7 Bilansu). Zatem dopuszczalne jest wprowadzenie planowanego kierunku
zZwigzanego z rozmieszczeniem urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych
zrédel energii (fotowoltaika), pod warunkiem zakazu lokalizacji budynkéw;

obreb Mikuszewo, dz. nr geod. 62/1: teren znajduje si¢ poza obszarem O W pelni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno - przestrzennej i nie jest objety miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego. W zwiazku z powyzszym na Ww. terenie
mozliwe jest wprowadzenie wylacznie kierunkéw nie generujacych nowej zabudowy,
rozumianej jako lokalizacja budynkow (zgodnie z metodologia przyjeta w rozdziale 1
pkt 7 Bilansu). Zatem dopuszczalne jest wprowadzenie planowanego kierunku
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zwigzanego z rozmieszczeniem urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych
zrédel energii (fotowoltaika), pod warunkiem zakazu lokalizacji budynkoéw;

obreb Bugaj, dz. nr geod. 30 (cz.), 31, 32, 33; obreb Biale Piatkowo, dz. nr geod. 97/1,
98/2: teren znajduje si¢ poza obszarem O W pelni wyksztalconej zwartej strukturze
funkcjonalno - przestrzennej i nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. W zwiazku z powyzszym na ww. terenie mozliwe jest wprowadzenie
wylacznie kierunkow nie generujacych nowej zabudowy, rozumianej jako lokalizacja
budynkéw (zgodnie z metodologia przyjeta w rozdziale 1 pkt 7 Bilansu). Zatem
dopuszczalne  jest  wprowadzenie  planowanego  kierunku  zwigzanego
z rozmieszczeniem urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrodel energii
(fotowoltaika), pod warunkiem zakazu lokalizacji budynkéw;

obreb Czeszewo, dz. nr geod. 287 (cz.), 317 (cz.), 318 (cz.), 319/1 (cz.), 319/2 (cz.), 320,
321, 322, 323/2, 32412, 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: czgs¢ potudniowa ww. terenu, W ObSzarze siggajacym na
glebokos¢ ok. 95 m od ul. Le$nej w strong pdinocng oraz cze$¢ wschodnia, w obszarze
siggajacym na glebokos¢ ok. 30 m - 60 m od ul. Lipowej w stron¢ zachodnig - znajdujg si¢
obszarze o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej.
W zwigzku z powyzszym w ww. czesciach omawianego terenu dopuszczalne jest
wprowadzenie dowolnego kierunku zagospodarowania przestrzennego, w tym
planowanego kierunku zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (przy czym w pasie
siggajacym do ok. 50 m od ul. Lesénej, kierunek wyznaczony dotychczas w Studium,
tj. zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — nie ulegnie zmianie). Pozostala cze$¢
przedmiotowego terenu znajduje Si¢ poza obszarem O W pelni wyksztalconej zwartej
strukturze funkcjonalno - przestrzennej i nie jest objeta miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, zatem mozliwe jest wprowadzenie nowych
kierunkow nie generujacych nowej zabudowy, rozumianej jako lokalizacja budynkoéow
(zgodnie z metodologia przyjeta w rozdziale 1 pkt 7 Bilansu), w tym wprowadzenie
planowanego kierunku rolniczego. Wyjatkiem jest mozliwosé utrzymania obecnego
kierunku wyznaczonego w Studium, tj. terenéw turystycznych (oznaczonych
symbolem ,,DT”), obejmujacych takze mozliwos¢ lokalizacji zabudowy letniskowej
| towarzyszacej, ktory to kierunek / funkcja nie jest ujety w Bilansie, jako
podlegajacy analizie pod katem celow, dla ktérych Bilans jest sporzadzany.
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Podsumowujac: w odniesieniu do Bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe,
sporzadzonego w roku 2018 r., aktualizowanego w 2020 r., na podstawie przeprowadzonej
powyzej analizy i wyptywajacych z niej wnioskow, stwierdzi¢ nalezy, ze nowe Kierunki
zagospodarowania przestrzennego, planowane do wprowadzenia w Zmianie Studium nr V —

pozostaja bez wplywu na ustalenia i wytyczne zawarte w Bilansie.

Bilans terenow przeznaczonych pod zabudowe, o ktorym mowa w niniejszym rozdziale,

stanowi zatacznik do V Zmiany Studium.
2.10.  Stan prawny gruntow

Struktura wiasno$ciowa gruntdbw na obszarze Zmiany Studium nr V jest niemal
jednorodna, poniewaz zdecydowana ich wickszo$¢ stanowi wilasno$¢ prywatng. Wyjatek
stanowi kilka wyodrebnionych geodezyjnie dziatek drogowych w obre¢bie Czeszewo, ktore

pozostaja wlasnoscia Gminy Milostaw.

2.11.  Wystepowanie obiektow i terené6w chronionych na podstawie przepisow

odrebnych:

W sktad obiektow i terenow objegtych ochrong na podstawie przepisow odrebnych,
w ramach Zmiany Studium nr V znajduja si¢ obszary chronione na mocy przepiséw ustawy
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 916 ze zm.),
zlokalizowane w granicach Zerkowsko - Czeszewskiego Parku Krajobrazowego: w Bialym
Pigtkowie, Bugaju i Czeszewie. Obszar zmiany w Czeszewie, zlokalizowany jest ponadto
w granicach sieci NATURA 2000 - obszaru specjalnej ochrony ptakéw ,,Dolina Srodkowej
Warty” (PLB300002).

Na podstawie przepiséw ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze
(tj. Dz. U. z 2022 r., poz. 1072 ze zm.) ochronie podlegajg udokumentowane ztoza gazu
ziemnego ,Mitostaw E”, wystepujace w czg¢sci w obszarze zmiany w Milostawiu oraz
W catosci w obszarze zmiany w Keblowie, podobnie jak obszar i teren goérniczy ,,Mitostaw
E”. Obszary zmian w obrebach: Mitostaw, Ksigzno, Kebtowo, Bugaj i Biate Pigtkowo objete
sa koncesja nr 32/96/p z dnia 19.07.1996 r. na poszukiwanie i rozpoznawanie zt6z ropy
naftowej i gazu ziemnego w rejonie ,Kérnik — Sroda”, wazng do dnia 19.07.2024 r.,
natomiast obszar zmiany w Mikuszewie - koncesja nr 18/99/p z dnia 07.07.1996 r. na
poszukiwanie i rozpoznawanie zt6z ropy naftowej i gazu ziemnego w rejonie ,.Pyzdry”,
wazng do dnia 07.07.2024 r.
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W obszarze zmiany w Mitostawiu zlokalizowane sg: czynny odwiert gazu Mitostaw —
4K, zastawiony odwiert gazu Mitostaw — 6H oraz gazociagg wysokiego ci$nienia DN150
relacji SP Mitostaw — 4K — Osrodek Produkcyjny (OP) Winna Gora. Z lokalizacja
WW. obiektow zwigzane sg ograniczenia W zabudowie i zagospodarowaniu terenow,
wynikajace z przepisdw rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 25 kwietnia 2014 r.
W sprawie szczegotowych wymagan dotyczacych prowadzenia ruchu zaktadow gorniczych
wydobywajacych kopaliny otworami wiertniczymi (Dz. U. z 2014 r., poz. 812) oraz
rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz. U. z 2013 r.,
poz. 640).

W granicach obszarow objetych V Zmiang Studium zlokalizowane sg takze obiekty
chronione na mocy przepisow ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkow i opiece
nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 840 ze zm.): stanowiska archeologiczne, znajdujace
si¢ w Gminnej Ewidencji Zabytkéw: 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. Lesnej 41 w Czeszewie, ujety w Gminnej Ewidencji Zabytkow.
2.12.  Wystepowanie obszarow naturalnych zagrozen geologicznych.

Na obszarach objetych Zmiang Studium nr V nie wystepuja obszary naturalnych

zagrozen geologicznych.

2.13.  Wystepowanie udokumentowanych zl6z kopalin, zasobow wod podziemnych
oraz udokumentowanych kompleksow podziemnego skladowania dwutlenku

wegla.

Cze$¢ obszaru zmiany w Mitostawiu oraz w caty obszar zmiany w Kebtowie potozone
sa W granicach udokumentowanego ztozu gazu ziemnego ,,Mitostaw E”.

Odcinek Pradoliny Warszawsko-Berlinskiej, z przeptywajaca przez nia Warta zaliczony
zostat do obszarow gtownych zbiornikow wod podziemnych (GZWP) wymagajacych
szczegblnej ochrony (OWO - obszar wysokiej ochrony) - ,,Pradolina Warszawa — Berlin”
nr 150. Glowne zbiorniki wod podziemnych (GZWP) wyznaczone zostaly ze wzgledu na
wysoka zasobnos$¢ 1 walory uzytkowe. GZWP nr 150 o ,,Pradolina Warszawa — Berlin” to
zbiornik pradolinny w czwartorzedzie. Srednia gleboko$¢ uje¢ w tym GZWP wynosi 25 m -
35 m, za$ szacunkowe zasoby dyspozycyjne tego zbiornika wynosza 456 tys. m® na dobe.

GZWP nr 143 ,,Subzbiornik Inowroctaw — Gniezno” to z kolei zbiornik trzeciorzedowy.
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Srednia glgbokos$¢ ujecia wynosi tu 120 m. Wody podziemne zalegajace na glebszych
poziomach sa dobrze izolowane.

Za wyjatkiem obszaru polozonego w Mikuszewie, wszystkie pozostale obszary
V Zmiany Studium zlokalizowane sg w granicach: GZWP nr 143 (Mitostaw, Ksigzno,
K¢btowo, Biate Pigtkowo, Bugaj) oraz GZWP nr 150 (Czeszewo).

Gospodarowanie wodami w dorzeczach podlega wydzieleniu jednolitych czesci wod
powierzchniowych, jednolitych czg¢$ci wod podziemnych (JCWPA) oraz okreslenia presji
antropogenicznej, na ktére moga by¢ narazone wyznaczone cz¢sci. Gmina Mitostaw w catosci
potozona jest w jednolitej czesci wod nr 61.

Na obszarze objetym V Zmiang Studium nie wystgpuja udokumentowanych

kompleksow podziemnego sktadowania dwutlenku wegla.

2.14.  Wystepowanie terendéw gorniczych wyznaczonych na podstawie przepisow

odr¢bnych.

Cze¢$¢ obszaru zmiany w Mitostawiu oraz w caty obszar zmiany w Kebtowie potozone
sg W granicach obszaru i terenu gorniczego ,,Mitostaw E”, zwigzanych z wydobywaniem gazu
ziemnego.

Ponadto, obszary zmian w obrgbach: Mitostaw, Ksigzno, Kebtowo, Bugaj i Biale
Pigtkowo objete sa koncesja nr 32/96/p z dnia 19.07.1996 r. na poszukiwanie i rozpoznawanie
7167 ropy naftowej i gazu ziemnego w rejonie ,,Kornik — Sroda”, wazna do dnia 19.07.2024 .,
natomiast obszar zmiany w Mikuszewie - koncesja nr 18/99/p z dnia 07.07.1996 r. na
poszukiwanie i rozpoznawanie z16z ropy naftowej i gazu ziemnego w rejonie ,,Pyzdry”,
wazng do dnia 07.07.2024 r.

W obszarze zmiany w obrebie Mitostaw znajduja si¢ takze rurociag kopalniany orz
otwory wiertnicze: Mitostaw 4K (zagospodarowany) i Mitostaw 6H (zlikwidowany), od
ktorych — na etapie sporzadzenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego —

nalezy wyznaczy¢ strefy wolne od zabudowy, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

2.15. Stan systemow komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia
uporzadkowania gospodarki wodno — Sciekowej, energetycznej oraz gospodarki

odpadami

Na terenie Gminy Milostaw niemal wszystkie gospodarstwa domowe (ok. 99,9%)
posiadajg dostep do sieci wodociggowe;j.

Sytuacja jest znacznie gorsza pod wzgledem dostepnosci do sieci kanalizacji sanitarnej,
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gdzie udzial gospodarstw domowych korzystajacych z sieci od Kilku lat utrzymuje si¢ na
podobnym poziomie: ok. 56% - 59%. Odprowadzanie $ciekow z pozostatych gospodarstw
odbywa si¢ zatem w sposob indywidualny: do zbiornikéw bezodpltywowych lub
indywidualnych oczyszczalni $ciekow. Odnotowaé przy tym nalezy, ze istnieje znaczna
dysproporcja w wyposazeniu w sie¢ kanalizacyjng pomigdzy miastem Mitostaw, a obszarami
wiejskimi (odpowiednio: ok. 87,2% i ok. 41,6% w 2021 r.).

Wskaznik dlugosci sieci kanalizacyjnej w relacji do dlugosci sieci wodociggowej
wynosit w 2021 r. ok. 30%.

Na niskim, lecz wyraznie wzrastajagcym w ostatnich latach poziomie, jest wyposazenie
w sie¢ gazowa, ktore w roku 2021 wynosito ok. 8% przy stanie 3,5% w roku 2018.

Niemal catkowity brak jest natomiast zorganizowanego zaopatrzenia w ciepto.

Tab. 3. Infrastruktura techniczna.

2018 2019 2020 2021

Wodociag

- % mieszkancow

korzystajacych z 99,9 99,9 99,9 99,9
sieci

Kanalizacja

- % mieszkancow
korzystajacych z 58,9 56,3 57,5 57,4
sieci

Gaz

- % mieszkancow
korzystajacych z 3,5 4,5 7,3 8,0
sieci

Zrédlo: Dane Gtéwnego Urzedu Statystycznego, 2022

Na obszarze powiatu wrzesinskiego obowigzuje ,,Program ochrony $rodowiska dla
powiatu wrzesinskiego”. Ponadto zgodnie z przyjeta uchwatg nr XXIII/150/16 Rady
Miejskiej w Mitostawiu z dnia 8 grudnia 2016 r. Strategia Rozwoju Gminy Mitostaw na lata
2016-202 w ramach celu strategicznego ,,Nowoczesna infrastruktura i funkcjonalna przestrzen
publiczna”, obrano cele operacyjne, a w tym poprawa jakosci szlakow komunikacyjnych,
sprawna i efektywna infrastruktura techniczna, rozbudowa i modernizacja infrastruktury
o$wiatowej i sportowo-rekreacyjnej.

Gtownymi osiami komunikacyjnymi Gminy Mitostaw sa: droga krajowa nr 15 relacji
Trzebnica — Ostroda, przebiegajaca przez miejscowosci Skotniki, Kebtowo, Mitostaw i Biate

Pigtkowo oraz droga wojewodzka nr 441 relacji Milostaw — Borzykowo, prowadzaca
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Z Mitostawia przez wsie Bugaj, Kozubiec i Mikuszewo. Uktad drogowy uzupetiony jest
siecig drog lokalnych: powiatowych i gminnych, taczacych poszczegdlne miejscowosci na
terenie gminy. Przez teren gminy przebiega takze linia kolejowa nr 281 relacji Olesnica —
Chojnice ze stacjg w Mitostawiu.

Stan wyposazenia w sieci infrastruktury technicznej obszarow objetych V Zmiang
Studium, wzglednie przebiegajace przez te obszary sieci przesylowe, wyszczegoélniono

w pkt 2.1. niniejszego opracowania.
2.16.  Zadania stuzace realizacji ponadlokalnych celéw publicznych.

Na terenie objetym Zmiang Studium nr V brak jest zadan stuzgcych realizacji

ponadlokalnych celéw publicznych.
2.17. Wymagania dotyczace ochrony przeciwpowodziowej.

Na podstawie map zagrozenia powodziowego, zawierajacych m.in. granice zasiggu
obszaréw szczegbdlnego zagrozenia powodzig o prawdopodobienstwie wystapienia p=1% (4;.
srednio raz na 100 lat) oraz p=10% (tj. $rednio raz na 10 lat), stwierdzi¢ nalezy, ze tereny
objete Zmiang Studium nr V znajduja sie:

- poza obszarem szczegélnego zagrozenia powodzig, tj. obszarem na ktorym
prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest Srednie 1 wynosi p=1% (tj. $rednio raz na
100 lat);

- poza obszarem Szczegdlnego zagrozenia powodzig, tj. obszarem na ktorym
prawdopodobiefistwo wystapienia powodzi jest wysokie 1 wynosi p=10% (tj. Srednio raz
na 10 lat);

- poza obszarem szczegdlnego zagrozenia powodzig, tj. w obszarze miedzy linig brzegu a
watem przeciwpowodziowym lub naturalnym wysokim brzegiem, w ktéry wbudowano
trase watu;

- poza obszarem, na ktorym prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest niskie i wynosi
p=0,2% (tj. srednio raz na 500 lat).

Obszar zmiany w Czeszewie znajduja si¢ natomiast czeSciowo W obszarze narazonym
na zalanie w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia watlu przeciwpowodziowego.
W przypadku przerwania walu przedmiotowy teren zostanie zalany warstwa wody
0 glebokosci (czesciowo) wickszej od 0,5 m a mniejszej badz rownej 2,0 m oraz (czg¢§ciowo)

wigkszej od 2,0 m i mniejszej badz rownej 4,0.
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111. KIERUNKI

2.18.  Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu

terenow, w tym wynikajace z audytu krajobrazowego.

Przedmiotem i celem Zmiany Studium nr V jest wprowadzenie na wybranych obszarach
Gminy Milostaw Kkierunkow zwigzanych z: zabudowa produkcyjno — ushugowa,
rozmieszczeniem urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrédel energii
(fotowoltaika) o mocy powyzej 500 kW, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng oraz
letniskowg / turystyki oraz terenami rolnymi.

Dla poszczegolnych obszaréw, wyznaczonych w uchwale Rady Miejskiej
w Mitostawiu nr XLVI11/422/22 z dnia 24 sierpnia 2022 r. oraz nr XLI1X/423/22 z dnia
28 wrzesnia 2022 r., ustala si¢ nastgpujace gtdwne kierunki zmian:

1) obreb Mitostaw, 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 — ustugowej, 0znaczone na rysunku zmiany studium
symbolem P/U.1.V;

2) obreb Ksigzno, dz. nr geod. 32, 33: tereny rozmieszczenia urzadzen wytwarzajacych
energi¢ z odnawialnych Zrodet energii (fotowoltaika) o mocy powyzej 500 kW, oznaczone
na rysunku zmiany studium symbolem EF.2.V;

3) obrgb Ksigzno, dz. nr geod. 1,2, 3, 5 (cz.), 7: tereny rozmieszczenia urzadzen
wytwarzajacych energie z odnawialnych zrodet energii (fotowoltaika) o mocy powyzej
500 kW, oznaczone na rysunku zmiany studium symbolem EF.3.V;

4) obr¢b Ksigzno, dz. nr geod. 97/8 (cz.): tereny rozmieszczenia urzadzen wytwarzajacych
energi¢ z odnawialnych zrodet energii (fotowoltaika) o mocy powyzej 500 kW, oznaczone
na rysunku zmiany studium symbolem EF.4.V;

5) obreb Ksigzno, dz. nr geod. 115/4: tereny rozmieszczenia urzadzen wytwarzajacych
energi¢ z odnawialnych zrodet energii (fotowoltaika) o mocy powyzej 500 kW, oznaczone
na rysunku zmiany studium symbolem EF.5.V;

6) obreb Kebtowo, dz. nr geod. 75/15 (cz.): tereny rozmieszczenia urzadzen wytwarzajacych
energi¢ z odnawialnych zrédet energii (fotowoltaika) o mocy powyzej 500 kW, oznaczone
na rysunku zmiany studium symbolem EF.6.V;

7) obreb Keblowo, dz. nr geod. 2/3, 2/4: tereny rozmieszczenia urzadzen wytwarzajacych
energie z odnawialnych zrodet energii (fotowoltaika) o mocy powyzej 500 kW, oznaczone

na rysunku zmiany studium symbolem EF.7.V;
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8) obreb Mikuszewo, dz. nr geod. 62/1: tereny rozmieszczenia urzadzen wytwarzajgcych
energi¢ z odnawialnych zrédet energii (fotowoltaika) o mocy powyzej 500 kW, oznaczone
na rysunku zmiany studium symbolem EF.8.V;

9) obreb Bugaj, dz. nr geod. 30 (cz.), 31, 32, 33; obreb Biate Pigtkowo, dz. nr geod. 97/1,
98/2: tereny rozmieszczenia urzgdzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrodet
energii (fotowoltaika) o mocy powyzej 500 kW, oznaczone na rysunku zmiany studium
symbolem EF.9.V;

10) obreb Czeszewo, dz. nr geod. 287 (cz.), 317 (cz.), 318 (cz.), 319/1 (cz.), 319/2 (cz.), 320,
321, 322, 323/2, 32412, 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,
Zjego odpowiednim uszczegolowieniem w pkt 2.19, zgodnie z aktualnie obowigzujgcymi
przepisami prawa.

W odniesieniu do Bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe, stanowigcego
zalgcznik do niniejszego opracowania, w oparciu o analiz¢ przedstawiong w rozdziale 11.2.9:
,Potrzeby 1 mozliwosci rozwoju gminy”, stwierdzi¢ nalezy, ze nowe Kkierunki
zagospodarowania przestrzennego, wprowadzane w V Zmianie Studium — pozostaja bez

wptywu na ustalenia i wytyczne zawarte w Bilansie, poniewaz dotycza:

a) obszarow o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej
(Mitostaw, Czeszewo — czg$¢),

b) kierunkéw nie generujacych nowej zabudowy kubaturowej i nie objetych obowigzkiem
bilansowania: Ksigzno, K¢btowo, Biate Pigtkowo, Mikuszewo, Bugaj Czeszewo — czg$¢),

c) utrzymania dotychczasowego kierunku, nie objetego obowigzkiem bilansowania

(Czeszewo — czgs€).

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

zabudowy.

Przyjmuje si¢ nastepujace parametry i wskazniki urbanistyczne dla wyznaczonych

w pkt 2.18 kierunkéw i przy uwzglgdnieniu wymogéw wynikajacych z rozdziatu 11.2.2,
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stanowigce jednoczes$nie wytyczne dla ustalen planow miejscowych, w przypadku ich

sporzadzenia dla poszczegdlnych obszarow:

1) teren zabudowy produkcyjno - uslugowej, Oznaczony na rysunku zmiany studium
symbolem P/U.1.V:

minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki pod zabudow¢ produkcyjng lub
ustugowa: 1000 m?;

maksymalna wysokos¢ zabudowy: 20 m;

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

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

wyltaczone spod zabudowy winny zosta¢ tereny wokot istniejacej infrastruktury

zwigzanej z wydobyciem i przesylem gazu, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

2) tereny rozmieszczenia urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrodet energii

(fotowoltaika) o mocy powyzej 500 kW, oznaczone na rysunku zmiany studium
symbolami EF.2.V, EF.3.V, EF.4.V, EF5.V, EF.6.V, EF.7.V, EF.8.V, EF.9.V:

z uwagi na specyfike kierunku przyjetego dla ww. terendow, zwigzanego z lokalizacja
paneli fotowoltaicznych wraz z towarzyszaca infrastrukturg - nie wyznacza sig
parametrow i wskaznikow  urbanistycznych, Wwskazujac jednoczesnie, ze
uszczegotowienie struktury przestrzennej winno nastapi¢ w trybie opracowania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

nie przewiduje si¢ zabudowy budynkami;

granice poszczegolnych terendow, o0znaczone na rysunku studium, stanowig
jednoczesnie granice stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie

oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu tych terenow;

3) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone na rysunku zmiany studium
symbolem MN.10.V:

minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki pod zabudow¢ mieszkaniowa
jednorodzinna lub ustugowa: 700 m?;

maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 2 kondygnacje nadziemne (w tym ew. poddasze
uzytkowe);

maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziafki:

30%;
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minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni
dzialki: 50%;

dopuszcza si¢ realizacj¢ towarzyszacych funkcji ustugowych, ktorych udziat
w stosunku do zabudowy mieszkaniowej winien zosta¢ uszczegoétowiony w trybie
opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

w uzasadnionych przypadkach, na etapie opracowania planu miejscowego dopuszcza
si¢ 5% tolerancj¢ w zakresie zwigkszenia wskaznika powierzchni zabudowy
lub zmniejszenia wskaznika powierzchni biologicznie czynnej;

nie wyznacza si¢ terenow wytaczonych spod zabudowy;

dopuszcza si¢ utrzymanie istniejagcych funkcji, innych niz mieszkaniowa
jednorodzinna, pod warunkiem, ze wszelkie ewentualne ucigzliwosci z nimi zwigzane

nie beda wykracza¢ poza nieruchomosci, na ktorych funkcje te sa zlokalizowane;

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

minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dzialki pod zabudowe zwigzang
z turystyka lub zabudowe ustugowa: 2000 m?;

maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 2 kondygnacje nadziemne (w tym ew. poddasze
uzytkowe);

maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki:
30%;

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

dopuszcza si¢ realizacj¢ towarzyszacych funkcji ustugowych, ktorych udziat
w stosunku do zabudowy zwigzanej z turystykg winien zostaé uszczegotowiony
w trybie opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

w uzasadnionych przypadkach, na etapie opracowania planu miejscowego dopuszcza
si¢ 5% tolerancj¢ w zakresie zwigkszenia wskaznika powierzchni zabudowy
lub zmniejszenia wskaznika powierzchni biologicznie czynnej;

nie wyznacza si¢ terendéw wylaczonych spod zabudowy;

w pasie do 90 m od linii rozgraniczajacej ul. Lesnej dopuszcza si¢ lokalizacje
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na zasadach okreslonych jak dla terenow
MN.10.V;

5) tereny rolne, oznaczone na rysunku zmiany studium symbolem R.10.V:
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— Z uwagi na specyfike kierunku przyjetego dla ww. terenow, zwigzanego
z zagospodarowaniem rolniczym - nie wyznacza si¢ parametrow i wskaznikow
urbanistycznych, wskazujac  jednoczesnie, Ze uszczegOlowienie  struktury
przestrzennej winno nastagpi¢ w trybie opracowania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego;

— nie przewiduje si¢ zabudowy budynkami.

W uzasadnionych przypadkach, na etapie opracowania planu miejscowego, dopuszcza
si¢ korekte granic poszczegdlnych jednostek funkcjonalno — przestrzennych, w tym
wynikajacg z réznic pomiedzy wykorzystywanymi podktadami mapowymi i ich skalami.

Na kazdym z ww. terenow dopuszcza si¢ lokalizacje obiektow infrastruktury
technicznej, komunikacyjnej, matej architektury, zieleni, ktorych zakres nalezy
uszczegbtowi¢ na poziomie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Funkcje uzupetniajace moga by¢ realizowane na samodzielnie wydzielonych
dziatkach.

Wymienione dla poszczegolnych terenow / jednostek funkcjonalno — przestrzennych
parametry maksymalnych wskaznikow powierzchni zabudowy oraz minimalnych
wskaznikow powierzchni biologicznie czynnej maja zastosowanie w przypadku nowo
wydzielanych dziatek. Dla istniejagcych dzialek dopuszcza si¢ wyznaczenie innych
parametrow, ktérych uszczegdélowienie winno nastgpi¢ w planach miejscowych.

Wymienione dla poszczegélnych terenow / jednostek funkcjonalno — przestrzennych
parametry minimalnych powierzchni dziatek nie dotycza wydzielania dzialek pod obiekty
infrastruktury technicznej i komunikacyjnej oraz regulacji granic migdzy sgsiadujacymi

nieruchomos$ciami.

2.20. Obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobéw, ochrony przyrody,

krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego.

2.20.1. Ochrona srodowiska

W zakresie ochrony powietrza, w planach miejscowych sporzadzanych na obszarach
zmiany Studium nr V, w szczeg6lnosci w przypadku ich opracowania na obszarach zmian
w Mitostawiu 1 Czeszewie, gdzie przewiduje Si¢ lokalizacje nowej zabudowy, nalezy
uwzgledni¢ dziatania naprawcze zawarte w Programie ochrony powietrza dla strefy
wielkopolskiej przyjetym uchwatg nr XX1/391/20 Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego

zdnia 13 lipca 2020 r. w sprawie okreslenia Programu ochrony powietrza dla strefy
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wielkopolskiej (Dz. Urz. Woj. WIkp. z 2020 r. poz. 5954), w szczegdlnosci dotyczace
stosowania w indywidualnych systemach grzewczych nosnikow niepowodujacych nadmiernej
emisji zanieczyszczen takich jak: olej opatowy, gaz, a takze stosowania do celow grzewczych
energii elektrycznej oraz odnawialnych zrodet energii. Do celéw grzewczych nalezy stosowaé
paliwa niskoemisyjne, takie jak: gaz ziemny, energia clektryczna, olej opatowy lekki, paliwa
odnawialne, alternatywne zrédla energii takie jak panele fotowoltaiczne. Zaleca si¢
projektowanie linii zabudowy z uwzglednieniem zapewnienia przewietrzania terenéw ze
szczegdlnych uwzglednieniem terendw gestej zabudowy oraz zwigkszenie powierzchni
terenow zielonych.

W zagospodarowaniu terenow nalezy dazy¢ do ochrony jakosci wod podziemnych
I powierzchniowych poprzez zmniejszenie obcigzen i wyeliminowanie zrzutow SciekOw
bytowych do wod powierzchniowych i podziemnych. Obowiazek minimalizacji negatywnego
oddzialywania na $rodowisko poprzez odpowiednie rozwigzanie gospodarki wodno -
scickowej w nawigzaniu do planowanych rozwigzan w tej czeSci gminy, w tym
z wykorzystaniem istniejgcej sieci wodno - kanalizacyjnej, z dopuszczeniem mozliwosci
odprowadzania do bezodptywowych zbiornikow na $cieki w przypadku braku sieci.

Dopuszcza si¢ odprowadzanie wod opadowych lub roztopowych, traktowanych jako
czyste do gruntu, poprzez zastosowanie nawierzchni przepuszczajacych wodeg, do studni
chtonnych lub otwartych rowow lub innych ciekow wodnych, zgodnie z przepisami
odrebnymi. Zaleca si¢ stosowanie rozwigzan zwigkszajacych retencje poprzez wydtuzenie
czasu obiegu wody i spowolnienie jej odptywu. Szczegdélowe rozwiagzania w zakresie
odprowadzania wod roztopowych i opadowych winny zosta¢ ustalone w planach
miejscowych.

Nalezy zachowaé, poprzez stosowanie dostgpnych $rodkéw  technicznych
i technologicznych, okreslonych przepisami odrgbnymi, dopuszczalne poziomy hatasu
w srodowisku dla tych terenow, dla ktorych zachowanie odpowiedniego komfortu
akustycznego wymagane jest przepisami odrgbnymi, zuszczegoétowieniem na etapie
opracowania planow miejscowych.

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego powinny takze uszczegoélawiac
wlasciwe zasady gospodarki odpadami komunalnymi, takie jak obowigzek gromadzenia,
segregacji oraz zagospodarowania odpadow na zasadach okreslonych w regulaminie

utrzymania porzadku i czystosci na terenie gminy i w przepisach odrebnych.
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2.20.2. Ochrona przyrody
Tereny oznaczone na rysunku zmiany studium symbolami: EF.9.V (Biate Piatkowo,

Bugaj), MN.10.V, DT.10.V, R.10.V (Czeszewo) zlokalizowane s3 w granicach Zerkowsko -

Czeszewskiego Parku Krajobrazowego, utworzonego na mocy Uchwaty nr XXXV11/730/13

Sejmiku Wojewodztwa Wielkopolskiego z dnia 30 wrze$nia 2013 r., zmienionej Uchwata

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

Studium nie obowiagzywat plan ochrony, jednakze w samych ustaleniach cytowanych Uchwat

zawarto szereg Wymagan iograniczen, majgcych na celu ochrong waloréw parku

i obowigzujacych na jego obszarze, z pewnymi wyjatkami okre§lonymi w samych

Uchwatach. Wsrod tych, ktore winny znalezé bezposrednie przetozenie na ustalenia

miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego i by¢ na podstawie tych ustalen

egzekwowane, znajduja si¢ m. in.. zakaz realizacji przedsiewzig¢ mogacych znaczaco
oddziatywaé¢ na $rodowisko w rozumieniu przepisow odrebnych, zakaz likwidowania

I niszczenia zadrzewien $rodpolnych, przydroznych i nadwodnych, zakaz wykonywania prac

ziemnych trwale znieksztalcajacych rzezbe terenu, zakaz dokonywania zmian stosunkoéw

wodnych, zakaz budowania nowych obiektow budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii
brzegébw rzek, jezior i innych zbiornikow wodnych, zakaz likwidowania, zasypywania

I przeksztatcania zbiornikow wodnych, starorzeczy oraz obszarow wodno-btotnych.

W zwiazku z powyzszym, majac na wzgledzie istniejace uwarunkowania, zakazuje sig:

- na terenach EF.9.V, MN.10.V, DT.10.V, R.10.V: likwidowania i niszczenia zadrzewien
srodpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie wynikaja z potrzeby ochrony
przeciwpowodziowej lub zapewnienia bezpieczenstwa ruchu drogowego lub wodnego lub
budowy, odbudowy, utrzymania, remontéw lub naprawy urzadzen wodnych;

- na terenach EF.9.V, MN.10.V, DT.10.V, R.10.V: dokonywania zmian stosunkow
wodnych, jezeli zmiany te nie shuzg ochronie przyrody lub racjonalnej gospodarce rolnej,
lesnej, wodnej lub rybackiej;

- naterenie DT.10.V: likwidowania, zasypywania i przeksztatcania zbiornikow wodnych.

Dodatkowo, obszar zmiany w Czeszewie, zlokalizowany jest w catosci w granicach
sieci NATURA 2000 - obszaru specjalnej ochrony ptakéw ,,Dolina Srodkowej Warty”

(PLB300002).

2.20.3. Ochrona krajobrazu

W konteksécie ochrony krajobrazu, wsrod terenow objetych V Zmiang Studium,
zwrbcenia szczegOlne] uwagi wymagaja tereny 0znaczone na rysunku zmiany studium
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symbolami MN.10.V i DT.10.V, zlokalizowane w Czeszewie. Z uwagi na ich potozenie
w granicach Zerkowsko - Czeszewskiego Parku Krajobrazowego, ktorego utworzenie miato
na celu m. in. utrzymanie struktury przestrzennej terenow z uwzglednieniem swoistych cech
miejscowego krajobrazu, dazy¢ nalezy do ksztaltowania nowej zabudowy, ktora swoimi
formami architektonicznymi nawigzywaé¢ bedzie do istnicjgcych, tradycyjnych form,
przejawiajacych si¢ np. kalenicowymi - dwuspadowymi dachami o znacznych katach
nachylenia, z zastosowaniem naturalnych materiatéw do ich pokrycia, czy tez wysokosciami
budynkéw mieszkalnych nieprzekraczajacymi zwykle 7,0 m — 8,0 m do kalenic oraz 3,0 m —
4,0 m do okapow.

W rozdziale 2.6. niniejszego opracowania opisano rekomendacje i wnioski zawarte
w ustaleniach Audytu krajobrazowego wojewodztwa wielkopolskiego, przyjetego Uchwaty
nr LI/1000/23 Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 27 marca 2003 r.

2.21. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr

kultury wspélczesnej.

W granicach obszarow objetych V Zmiang Studium zlokalizowane sa stanowiska
archeologiczne, ujete w gminnej ewidencji zabytkow, stanowigce obszary 0 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 zwigzku z powyzszym, jako, ze przepisy ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkéw 1 opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 840 ze zm.) nie wymieniaja
ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego jako formy
ochrony zabytkow (art. 7 tejze ustawy) — stosowne zapisy umozliwiajgce ochrong
ww. zabytkow nalezy zapewni¢ na poziomie opracowania miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. W planach miejscowych omawiane stanowiska nalezy
obja¢ ochrong poprzez wyznaczenie stref ochrony konserwatorskiej oraz — stosownie do
uregulowan zawartych w przepisach ww. ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
— zawrze¢ odpowiednie wymogi dotyczace tej ochrony.

Na terenie oznaczonym na rysunku zmiany studium symbolem MN.10.V w Czeszewie,
przy ul. Lesnej 41, zlokalizowany jest budynek mieszkalny ujety w Gminnej Ewidencji
Zabytkow jako ,,Dom nr 41”. Obiekt ten zostat cze$ciowo pozbawiony swoich historycznych
waloréw, jednakze w planie miejscowym nalezy zawrze¢ stosowne zapisy, na podstawie

ktorych mozliwe bedzie odtworzenie, badz zachowanie tych walorow, tj.: zachowanie
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historycznej formy architektonicznej, gabarytow wysoko$ciowych, formy, ksztattu dachu,
odtworzenie kompozycji i wystroju architektonicznego elewacji, formy stolarki okiennej
I drzwiowej. Nalezy mie¢ tez na wzglgdzie, ze wszelkie inwestycje budowlane winny by¢
realizowane w poszanowaniu dla strefy ochrony powigzan widokowych, a nowa zabudowa

WWw. terenu winna nawigzywac do tradycyjnych form architektonicznych miejscowosci.
2.22.  Kierunki rozwoju systemow komunikacji i infrastruktury technicznej.

Obstuge komunikacyjna terenéw objetych V Zmiang Studium nalezy zapewnic

W hastepujacy sposob:

1) Mitostaw, 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 powiatowe]j — ul. Palczynskiej, na zasadach okreslonych przez zarzadce
tej drogi lub z przylegltych drog gminnych. Mozliwo$¢ ewentualnej obstugi
komunikacyjnej z drogi krajowej nr 15 winna zosta¢ przesagdzona na poziomie
opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i zgodnie z odrgbnymi
uzgodnieniami i warunkami okre$lonymi przez zarzadcg tej drogi — Generalng Dyrekcje
Drog Krajowych i Autostrad,

2) Ksigzno, dz. nr geod. 32, 33 (EF.2.V): z przylegtych drog gminnych;

3) Ksiazno, dz. nr geod. 1, 2, 3, 5 (EF.3.V): z przylegtej drogi gminnej;

4) Ksigzno, dz. nr geod. 97/8 (cz.) (EF.4.V): z przylegtej drogi gminnej;

5) Ksigzno, dz. nr geod. 115/4 (EF.5.V): z przyleglej drogi powiatowej nr 2927P, na zasadach
okreslonych przez zarzadce tej drogi,

6) Kebtowo, dz. nr geod. 75/15 (cz.) (EF.6.V): z przylegtych drog gminnych;

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

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

9) Bugaj, dz. nr geod. 30 (cz.), 31, 32, 33; Biate Pigtkowo, dz. nr geod. 97/1, 98/2 (EF.9.V):
z przylegtej drogi gminnej. Obstuga komunikacyjna z drogi krajowej nr 15 mozliwa
wylacznie poprzez istniejacy zjazd na dzialce nr geod. 181, obrgb Bugaj, na zasadach
okreslonych przez zarzadce tej drogi — Generalng Dyrekcje Drog Krajowych i Autostrad.
Wyklucza si¢ mozliwos¢ tworzenia nowych, bezposrednich wlaczen 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. Les$nej,

na zasadach okreslonych przez zarzadce tej drogi lub z przylegtych drog gminnych.

Z zagospodarowaniem terenéw P/U.1.V i EF.9.V, zlokalizowanych w sasiedztwie
drogi krajowej nr 15, wigzac¢ si¢ beda nastepujgce ograniczenia lub uwarunkowania, ktore
winny zosta¢ uwzglednione na poziomie opracowywania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego:

— projektowany przebieg $ciezki pieszo — rowerowej na odcinku Mitostaw - Skotniki
(dotyczy terenu P/U.1.V);

— dopuszczenie lokalizacji obiektow budowlanych przeznaczonych na pobyt ludzi
w zasiggu ucigzliwosci drogi krajowej nr 15, okreslonych w przepisach odrebnych, pod
warunkiem zastosowania $rodkéw technicznych zmniejszajacych te ucigzliwosci do
poziomu okreslonego W przepisach odrebnych z zakresu ochrony $rodowiska oraz
warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (dotyczy
terenu P/U.1.V);

— lokalizacja obiektow budowlanych nie wymagajacych 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 urzadzen reklamowych skierowanych do uzytkownikow drogi
krajowej nr 15 w odlegtosci min. 200 m poza obszarem zabudowanym i min. 100 m
w obszarze zabudowanym;

— lokalizacja budowli, takich jak maszty telefonii komorkowej w odlegtosci od zewngtrznej

krawedzi jezdni rownej co najmniej 1-krotnosci catkowitej wysokosci tych budowli.

Tereny objete Zmiang Studium nr V nie przylegaja bezposrednio do drogi

wojewodzkiej nr 441.
Dopuszcza si¢ lokalizacje innych potaczen komunikacyjnych: drogowych, rowerowych

i pieszych, nie wskazanych w niniejszym opracowaniu, ktorych szczegétowy przebieg winien
zosta¢ wyznaczony na etapie sporzadzenia planow miejscowych lub zezwolen na realizacje
inwestycji drogowych.

Stan wyposazenia w sieci infrastruktury technicznej obszarow objetych V Zmiang
Studium, wzglednie przebiegajace przez te obszary sieci przesylowe, wyszczegoélniono
w rozdziale 11.2.1. niniejszego opracowania.

Nalezy uwzgledni¢ uwarunkowania i ograniczenia wynikajace z lokalizacji
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i przebiegu obiektow i sieci infrastruktury technicznej, zgodnie z przepisami odrebnymi oraz
W porozumieniu z wlasciwymi zarzadcami tych obiektow i Sieci.

Szczegblng uwage nalezy zwrdci¢ na mozliwosci zagospodarowania i zabudowy terenu
P/U.1.V, w granicach ktorego zlokalizowane sg: czynny odwiert gazu Mitostaw — 4K,
zastawiony odwiert gazu Mitostaw — 6H oraz gazocigg wysokiego ci$nienia DN 150 relacji SP
Mitostaw — 4K — Osrodek Produkcyjny (OP) Winna Goéra. Z lokalizacja ww. obiektow
zwigzane sg ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu terenow, wynikajace z przepisow
rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 25 kwietnia 2014 r. w sprawie szczegdtowych
wymagan dotyczacych prowadzenia ruchu zaktadow gorniczych wydobywajacych kopaliny
otworami wiertniczymi (Dz. U. z 2014 r., poz. 812) oraz rozporzadzenia Ministra Gospodarki
z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz. U. z 2013 r., poz. 640).

Teren P/U.1.V, z racji swojego przeznaczenia pod zabudowe produkcyjno — ustugows,
winien by¢é wyposazony We wszystkie niezbedne elementy infrastruktury technicznej,
zapewniajace jego peing obstuge i mozliwosci rozwoju. W przyleglej drodze powiatowej —
ul. Patczynskiej znajduja si¢ juz istniejace sieci: elektroenergetyczna, wodociggowa,
kanalizacji sanitarnej igazowa, stad niezbednym bedzie wylacznie doprowadzenie
ww. mediow do terendw inwestycyjnych.

Docelowo, pelnego wyposazenia w infrastruktur¢ techniczng, wymaga¢ beda takze,
czesciowo juz zabudowane, tereny MN.10.V i DT.10.V. Do ww. terenow doprowadzone sa
obecnie sieci: elektroenergetyczna oraz wodociggowa, a do realizacji pozostaly sieci:
kanalizacji sanitarnej i gazowa.

Dopuszcza si¢ stosowanie alternatywnych — odnawialnych zrodet energii do obstugi
terenow P/U.1.V, MN.10.V i DT.10.V, zgodnie z przepisami odrebnymi.

Zaopatrzenie w ciepto terenow przeznaczonych pod zabudowg¢ winno odbywac si¢
zgodnie z wytycznymi zawartymi w Programie ochrony powietrza dla strefy wielkopolskiej,
przyjetym uchwatg nr XX1/391/20 Sejmiku Wojewodztwa Wielkopolskiego z dnia 13 lipca
2020 r. w sprawie okreslenia Programu ochrony powietrza dla strefy wielkopolskiej (Dz. Urz.
Woj. WIlkp. z 2020 r. poz. 5954).

Wody opadowe i roztopowe winny by¢ w jak najwigkszym stopniu retencjonowane
lub, po ewentualnym, wymaganym przepisami odr¢bnymi podczyszczeniu, odprowadzane
w ramach poszczegdlnych nieruchomosci. Szczegétowe rozwigzania w tym zakresie winny
zosta¢ ustalone w planach miejscowych.
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Pozostate tereny objete V Zmiang Studium wskazane zostalty do przeznaczenia pod
rozmieszczenie urzadzen wytwarzajacych energic z odnawialnych Zrédet energii
(fotowoltaika) 0 mocy powyzej 500 kW. Ze wzgledu na taka specyfike funkcjonalng
i techniczng — moze wystgpi¢ zapotrzebowanie na zapewnienie obstugi W zewnetrzne zrodta
energii elektrycznej, a takze zapewnienie przesylu wytwarzanej tam energii. Mozliwos¢ taka
jest zapewniona dla terenéw EF.4.V, EF.5.V, EF.6.V i1 EF.8.V, poniewaz w przylegtych do
nich drogach poprowadzone sg linie elektroenergetyczne niskiego napigcia. Dla terenow
EF.2.V, EF.3.V, EF.7.V i EF.9.V — wymagana b¢dzie budowa nowych sieci, w tym na bazie

istniejacych sieci wyzszych napiec.

2.23. Obszary, na ktorych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego

0 znaczeniu lokalnym:

W ramach wszystkich terenéw objetych Zmiang Studium nr V dopuszcza si¢ realizacjg
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wtasnych gminy oraz
innych inwestycji celu publicznego, co szczegotowo okreslaé begdg miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku ich braku — odpowiednie decyzje

administracyjne.

2.24. Obszary na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego
0 znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania

przestrzennego wojewodztwa.

Dla terenow objetych V Zmiang Studium winny zosta¢ uwzglednione nast¢pujace
zadania o znaczeniu ponadlokalnym, wynikajace z ustalen Planu Zagospodarowania
Przestrzennego Wojewddztwa Wielkopolskiego, przyjetego przez Sejmik Wojewddztwa
Wielkopolskiego Uchwatg Nr V/70/19 z 25 marca 2019 r.:

— w zakresie ksztaltowania spojnej sieci osadniczej: strefy niskiej intensywnoSci
I ograniczania intensywnosci procesow osadniczych;

— W zakresie ochrony waloréw przyrodniczych: Zerkowsko — Czeszewski Park
Krajobrazowy, sie¢ NATURA 2000: obszar specjalnej ochrony ptakéw ,,Dolina
Srodkowej Warty” (PLB300002), obszary wezlowe o randze miedzynarodowe;j
I krajowej;

— W zakresie ksztaltowania 1 racjonalnego gospodarowania zasobami $rodowiska

przyrodniczego: obszary wazne dla ptakow w okresie gniazdowania i migracji, gtéwne
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2.25.

zbiorniki wod podziemnych: nr 143 (Subzbiornik Inowroctaw — Gniezno) i nr 150
(Pradolina Warszawa — Berlin), obszary o najwyzszej wartoSci dla produkcji rolniczej
(kompleksy rolniczej przydatnosci gruntow ornych 1-5, 8), pozostate obszary produkcji
rolniczej (kompleksy rolniczej przydatnosci gruntéw ornych 6, 7, 9), ztoza kopalin
energetycznych — gaz ziemny, 1gki, obszary chronione wedtug ustawy Prawo wodne —
przeznaczone do ochrony siedlisk lub gatunkow, o ktorych mowa w przepisach ustawy
o ochronie przyrody, dla ktérych utrzymanie lub poprawa stanu wod jest waznym
czynnikiem w ich ochronie;

w zakresie ochrony potencjatu kulturowego i Krajobrazu oraz rozwoju konkurencyjnych
form turystyki i rekreacji: dobra kultury materialnej i niematerialnej -
obszary 0 zachowanych wartosciach kultury ludowej, obszary wizerunkowe rozwoju
turystyki — Wielkopolski System Szlakow Rowerowych;

W zakresie zrownowazonego rozwoju rolnictwa: strefy umiarkowanego i ekstensywnego
rozwoju dziatalno$ci rolniczej;

w zakresie rozwoju efektywnej i innowacyjnej infrastruktury technicznej:
szerokopasmowa sie¢ S$wiattowodowa, iStniejacy gazocigg wysokiego ci$nienia
(kopalniany);

w zakresie zapewnienia bezpieczenstwa publicznego i przeciwdziatania zagrozeniom:
obszary obejmujace tereny narazone na zalanie w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia

watu przeciwpowodziowego.

Obszary, dla ktorych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym
obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podzialu nieruchomosci, a takze

obszary przestrzeni publicznej.

Dla terenow objetych V Zmiang Studium:
nie wystepuje obowigzek sporzadzenia planow miejscowych wynikajacy z przepisow
odrebnych;
nie okresla si¢ obowigzku sporzadzenia planéw dla obszaréw wymagajacych
przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci;

nie wyznacza si¢ obszarow przestrzeni publicznej.
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2.26. Obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, w tym obszary wymagajace zmiany

przeznaczenia gruntéw rolnych i lenych na cele nierolnicze i nielesne.

W zwiagzku z ukierunkowaniem pod r6zne formy zabudowy oraz potozenie w granicach
cennych przyrodniczo obszar6w — celowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenow MN.10.V, DT.10.V i R.10.V w Czeszewie.

Procedura opracowania planu miejscowego wskazana jest tez dla terenu P/U.1.V
w Milostawiu, gdzie — ze wzgledu na dogodne skomunikowanie terenu - istotnym jest jego
zabezpieczenie pod wyznaczony kierunek, zwigzany z aktywizacja gospodarczg. W trybie
sporzadzenia planu miejscowego powinny by¢ takze szczegétowo rozwigzane dla tego terenu
kwestie zwigzane z obstuga komunikacyjng z drogi krajowej nr 15.

Ze wzgledu na wymagane przepisami ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych
uzyskanie zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze, ktore
mozliwe jest wylgcznie W trybie sporzadzenia planu miejscowego — czynnosci z tym
zwigzane nalezatoby podja¢ w stosunku do terenow EF.7.V, EF.8.V i EF.9.V, ktére w czesci
stanowig uzytki rolne klasy III.

2.27.  Kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej.

Uzytki rolne, objete zmiang Studium nr V, za wyjatkiem gruntéw na terenie R.10.V,
przewidziane sg docelowo pod zainwestowanie zabudowg kubaturowsa, badz — w przypadku
planowanych elektrowni fotowoltaicznych — zespotami paneli montowanych na gruncie.

Do czasu realizacji kierunkéw wyznaczonych w V Zmianie Studium na podstawie
uchwalanych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, wszystkie tereny
stanowigce uzytki rolne, na mocy przepisow ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym — mogg pozosta¢ w dotychczasowym uzytkowaniu.
2.28.  Naobszarze objetym V Zmiang Studium nie wystepuja:

- uzdrowiska;

- obszary szczegblnego zagrozenia powodzig;

- obszary osuwania si¢ mas ziemnych;

- obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza si¢ w ztozu kopaliny filar ochronny;
- obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych;

- obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji;

- obszary zdegradowane;

- Obszary tereny zamknigte i ich strefy ochronne.
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IV. UZASADNIENIE I SYNTEZA USTALEN ZMIANY STUDIUM

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Mitostaw  zostalo  pierwotnie przyjete uchwalag nr  XI/60/99 Rady Miejskiej
w Milostawiu z dnia 7 grudnia 1999 r., a w kolejnych latach byto czterokrotnie zmienione:
uchwatg nr X/56/11 Rady Miejskiej w Mitostawiu z dnia 12 lipca 2011 r., uchwalg
nr X11/54/15 Rady Miejskiej w Mitostawiu z dnia 28 wrzesénia 2015 r., uchwata nr XL/158/18
Rady Miejskiej w Mitostawiu z dnia 17 kwietnia 2018 r. oraz uchwalg nr XXXIV/278/21
Rady Miejskiej w Mitostawiu z dnia 31 maja 2021 r.

Celem Zmiany Studium nr V jest aktualizacja kierunkow zagospodarowania
przestrzennego wybranych obszar6w na terenie Gminy Miltostaw, w zwigzku ze
zmieniajagcymi si¢ uwarunkowaniami funkcjonalno — przestrzennymi, srodowiskowymi oraz
ekonomicznymi, potrzebami miejscowej spotecznosci, a takze przepisami prawa
w ww. zakresie.

W ujeciu szczegdtowym V Zmiana Studium obejmuje 10 wybranych obszaréw
w miejscowosciach: Mitostaw, Kigzno, Kebtowo, Biale Pigtkowo, Mikuszewo, Bugaj
i Czeszewo.

W Ksigznie, Keblowie, Biatym Pigtkowie, Mikuszewie i Bugaju przewiduje si¢ nowy
kierunek  obejmujagcy tereny  rozmieszczenia urzadzen wytwarzajacych  energig
z odnawialnych zrodet energii (fotowoltaika) o mocy powyzej 500 kKW, ktory zarowno w skali
makro i mikro uzna¢ nalezy za wysoce wskazany ze wzgledu na rosngca koniecznos$¢
zapewnienia alternatywnych / odnawialnych zrodet energii, zarowno w $wietle globalnej
sytuacji na rynkach energetycznych, jak i w odniesieniu do potrzeb lokalnej spotecznosci
w tym zakresie.

Zmiang dokonywang w granicach  administracyjnych  miasta  Mitostaw
z ukierunkowaniem na funkcje produkcyjno — ustugowe uzna¢ nalezy za uzasadnione ze
wzgledu na bezposrednie polaczenie z drogg krajowa nr 15 oraz juz obowigzujace miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego po wschodniej stronie tej drogi, przewidujace takze
tego rodzaju zabudowe, co tacznie stworzy funkcjonalnie spojng catosc.

W obszarze zmiany w Czeszewie uporzadkowania wymaga struktura funkcjonalno —
przestrzenna, z uwzglednieniem istniejagcego zainwestowania w postaci zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej lub zagrodowej wzdluz istniejgcych drog publicznych oraz
zabudowy zwigzanej z turystykg i rekreacjg na kilku wyodrebnionych nieruchomosciach.

Planowane poszerzenie kierunku mieszkaniowego 0 pas rozciagajacy si¢ bezposrednio za
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rzedem zabudowy istniejgcej jest uzasadnione, poniewaz pas ten miesci si¢ w granicach
obszaru 0 w pelni wyksztatcone] zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej,
a dodatkowo zapewnione jest tutaj zaopatrzenie w energi¢ elektryczng oraz wode
Z istniejgcych juz w drogach sieci. Ukierunkowanie czg¢$ci obszaru pod funkcje turystyczno —
rekreacyjne jest w istocie usankcjonowaniem stanu istniejgcego, ale tez dobrze koresponduje
Z lokalizacja calego obszaru w granicach Zerkowsko — Czeszewskiego Parku Krajobrazowego
oraz obszarow NATURA 2000. Pozostala czgs¢ tego obszaru, na ktorej nie jest mozliwe
przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowa (potozenie juz poza granicami zwartej struktury
funkcjonalno — przestrzennej) pozostawia si¢ zatem niezabudowang, z kierunkiem zwigzanym
z dotychczasowym — rolniczym sposobem uzytkowania, co jednocze$nie pozwoli zapobiec
potencjalnym konfliktom przestrzennym zwigzanym z sasiadowaniem z juz istniejacymi
formami zabudowy.

W zwigzku z powyzszymi okoliczno$ciami, na podstawie uchwaly Rady Miejskiej
w Mitostawiu nr z dnia 24 sierpnia 2022 r. oraz nr XLI1X/423/22 z dnia 28 wrze$nia 2022 r.
przystapiono do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Mitostaw w omawianym zakresie.

Zakres oraz charakter zmian, wraz z nowymi Kkierunkami zagospodarowania
przestrzennego, jak rowniez wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania
terenéw, okre$lone i uszczegétowione zostaly w poszczegoélnych punktach niniejszego
opracowania, w szczeg6lnosci w rozdziale Ill. , Kierunki”, zgodnie z zakresem zagadnien,
o ktorych mowa w art. 10 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

I zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 977 ze zm.).
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