UCHWALA NR XXIV/224/2021
RADY MIEJSKIEJ WE WRZESNI

z dnia 28 maja 2021 r.

w sprawie zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
i Gminy Wrze$nia — cze$¢ H

Na podstawie art. 7 ust. 1 i art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j.
Dz. U. z2020r. poz. 713 ze zm.) oraz art. 12 ust. | i art. 27 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741), w zwigzku z uchwalg Rady Miejskiej we
Wrzesni nr XX1/270/2013 z dnia 16 maja 2013 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany Studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Wrzesnia, Rada Miejska we
Wrzesni uchwala co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ zmiang Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta
i Gminy Wrzeénia, przyjetego uchwatg Nr X1V/108/99 Rady Miejskiej we Wrzesni z dnia 27 wrzesnia 1999 r.,
zmienionego uchwalg Rady Miejskiej we Wrzesni Nr X1/99/03 z dnia 9 lipca 2003 r., uchwala Rady Miejskiej
we Wrzesni Nr XIV/190/2008 z dnia 15 maja 2008 r., uchwalg Rady Miejskiej we Wrzesni nr XXXI1/382/2014
z dnia 22 maja 2014 r., uchwalag Rady Miejskiej we Wrzesni nr V/38/2015 z dnia 19 lutego 2015 r., uchwata
Rady Miejskiej we Wrzesni nr XVI/229/2016 z dnia 30 maja 2016 r., uchwatg Rady Miejskiej we Wrzesni nr
XXIV/321/2017 z dnia 21 kwietnia 2017 r., uchwatg Rady Miejskiej we Wrzesni nr XXV/335/2017 z dnia
21 czerwca 2017 r., uchwatg Rady Miejskiej we Wrzesni nr V/41/2019 z dnia 28 marca 2019 r. oraz uchwatla
Rady Miejskiej we Wrzesni nr XVII/180/2020 z dnia 29 pazdziernika 2020 r., zwana dalej ,.zmiang studium”.

§ 2. Zmiana studium obejmuje czesci obrgbdw: Bialezyce, Nadarzyce, Oblaczkowo, Ostrowo Szlacheckie,
Przyborki, Otoczna, Chocicza Mata, Psary Wielkie, Chwalibogowo i miasta Wrzesnia w zakresie wskazanym
na zatgczniku nr 1 do niniejszej uchwaty.

§ 3. Integralnymi zatgcznikami do niniejszej uchwatly sa:

1) ujednolicony rysunek studium, zawierajacy zmiany wprowadzone niniejsza uchwata, stanowigcy zalgcznik
nrl;

2) ujednolicony tekst studium, zawierajacy zmiany wprowadzone niniejsza uchwalg, stanowigcy zatgcznik
nr2;

3) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag, stanowiace zatacznik nr 3;
4) dane przestrzenne w postaci dokumentu elektronicznego GML, stanowigce zatgcznik nr 4.
§ 4. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta i Gminy Wrzesnia.

§ 5. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjgcia.
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UZASADNIENIE

w sprawie zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta

i Gminy Wrzesnia — cze§é¢ H

Uchwata nr XXI1/270/2013 z dnia 16 maja 2013 r. Rada Miejska we Wrzesni przystapila do
sporzgdzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Wrzesnia.

Przedmiotem opracowania jest wprowadzenie do ustalen Studium na obszarach wyznaczonych na
rysunku, stanowiacym zatgcznik nr 1 do niniejszej uchwaty, nowych funkceji, korekta istniejacych, jak tez
dostosowanie dotychczasowych ustalenn Studium do obecnie obowigzujacych uwarunkowan faktycznych
(potrzeby inwestycyjne, rozwdj spoleczno-gospodarczy), co umozliwi bardziej racjonalne gospodarowanie
przestrzenia przy uwzglednieniu aktualnych potrzeb rozwojowych Miasta i Gminy Wrzesnia.

Podstawowymi celami niniejszej zmiany Studium sg:

1) Bialezyce (dz. nr 18/6, 18/7, 18/10, 18/12, obreb Bialezyce, gm. Wrzesnia) — wprowadzenie

funkcji terenéw zabudowy ustugowe;j;

2)  Wrzesnia (dz. nr 940/3, 940/4, obreb miasta Wrzesnia, gm. Wrzesnia) — wprowadzenie funkcji
terenéw zabudowy uslugowej;

3) Nadarzyce (dz. nr. 50/10 cz., obreb Nadarzyce, gm. Wrzesnia) — wprowadzenie funkcji terenow
ustug sportu i rekreacji;

4)  Obtaczkowo (dz. nr 135/2, 132, 133, 131/2, 131/3, 131/4, 131/5, 131/6, 131/7, 131/8, 345, 130,
obreb Obtaczkowo, gm. Wrzesnia) — wprowadzenie funkeji produkeyjnej, sktadow, magazynow
i ushug;

5) Ostrowo Szlacheckie (dz. nr 57, obrgb Ostrowo Szlacheckie, gm. Wrzesnia) — wprowadzenie
funkeji terenow ustug sportu i rekreacji;

6) Przyborki (dz. nr 84/14 cz., 108/9 cz., obreb Przyborki, gm. Wrzesnia) — wprowadzenie funkcji
terenow zabudowy mieszkaniowej;

7) Otoczna (dz. nr 96/14, 150, obreb Otoczna, gm. Wrzesnia) — wprowadzenie funkcji produkcyjnej,
skltadow, magazynow i ustug;:

8) Chocicza Mala (dz. nr 32, 35/4 cz., 38/1 cz., 39/6 cz., 41/2 cz., 42, 43/1, 44/1, 45/3, 45/4 cz.,
129/1, 129/2, obrgb Chocicza Mata, gm. Wrze$nia) — wprowadzenie funkcji produkcyjnej,
sktadow, magazyndéw i ustug;

9)  Obtaczkowo (dz. nr 5/9, 5/4, 5/7, obreb Oblaczkowo, gm. Wrzesnia) — wprowadzenie funkcji
produkcyjnej, sktadow, magazynow i ustug;

10) Psary Wielkie (dz. nr 17, 18 cz., obreb Psary Wielkie, gm. Wrzesnia) — wprowadzenie funkcji
terenow zabudowy mieszkaniowej;

11) Chwalibogowo (dz. nr 98/3 cz., obreb Chwalibogowo, gm. Wrzesnia) — wprowadzenie funkcji

terenow ushug sportu i rekreacji.
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Po podjgciu przez Rade Miejska we Wrzesni ww. uchwaly nr XX1/270/2013 z dnia 16 maja 2013 r

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

wykonano wszystkie niezbedne czynnosci proceduralne wymienione w art. 11 ustawy zdnia 27 marca

ogloszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie, a takze w sposob zwyczajowo przyjety

o podjeciu uchwaly o przystapieniu do sporzadzania zmiany studium, okreslajgc forme, miejsce
i termin skfadania wnioskow dotyczacych studium

zawiadomiono na pismie o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzania zmiany studium
instytucje i organy wiasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu studium

sporzadzono projekt zmiany studium rozpatrujagc wnioski
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

uwzgledniajgc ustalenia planu
sporzadzono prognoze oddziatywania na srodowisko

uzyskano od gminnej komisji urbanistyczno-architektonicznej opini¢ o projekcie zmiany
studium;

wystapiono o wskazane w ustawie uzgodnienia i opinie dotyczace rozwigzan przyjetych
w projekcie zmiany studium

wprowadzono zmiany wynikajace z uzyskanych opinii i dokonanych uzgodnieri;
ogloszono o wylozeniu projektu zmiany studium do publicznego wgladu i wylozono ten projekt
do publicznego wgladu, opublikowano na stronach internetowych Urzedu Miasta i Gminy
we Wrzesni oraz zorganizowano w tym czasie dyskusje publiczng nad przyjetymi w projekeie
zmiany studium rozwigzaniami
wyznaczono termin w ktorym osoby prawne i

fizyczne oraz jednostki organizacyjne
nieposiadajace osobowosci prawnej moga wnosi¢ uwagi dotyczace projektu zmiany studium

(do wylozonego do publicznego wgladu projektu zmiany studium wplyneto 16 uwag, ktore nie
zostaty uwzglednione).

W zwigzku z powyzszym z uwagi na zakonczenie prac planistycznych nad przedmiotowym etapem
podjecie niniejszej uchwaty jest uzasadnione
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ZALACZNIK NR 2

DO UCHWALY NR XXIV/224/2021
RADY MIEJSKIE] WE WRZESNI
Z DNIA 28 MAJA 2021 r.

ZMIANA
STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Miasta 1 Gminy Wrzesnia

2021

TEKST UJEDNOLICONY

WRZESNIA 2021



Tekst ujednolicony Zmiany Studium Uwarunkowan 1 Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta 1 Gminy Wrze$nia sklada si¢
z nastepujacych czesci Ia, Ib, I1, III, IV, V, VI, VII, VIII, IX 1 X

Czes¢ Ia - stanowi tekst Studium z 1999 r., w ktérym dokonuje si¢ zmiany
w postaci wykreslen tekstu, ktore sa spowodowane unaczesnieniem tekstu na czas
opracowania obecnych zmian.

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

Projektant: mgr inz. arch. Hanna Borucinska-Bienkowska
uprawnienia urbanistyczne nr 1483/96

Czes¢ Ib - stanowi tekst zmiany Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta 1 Gminy Wrzesnia z 2003 r., w ktorym
dokonuje si¢ zmiany w postaci wykreslen tekstu, ktére sa spowodowane
unaczesnieniem tekstu na czas opracowania obecnych zmian.

Zespot autorski zmiany studium 2003 r.: Pracownia Architektoniczna
Judyta i Michat Hess
61-803 Poznan, ul. Sw. Marcin 8/6
Projektant: mgr Eleonora Rybczynska
cztonek ZOIZ Z-88

Czes¢ II - stanowi tekst zmiany Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta 1 Gminy Wrzesnia z 2008 r. zawierajacy
identyfikacj¢ obszarow 1 problemoéw stanowigcych przedmiot zmiany.

Zespot autorski zmiany studium 2008 r.: Autorska Pracownia Architektoniczna
Pawet Szumigata
60-325 Poznan, ul. Trybunalska 40
Projektant prowadzacy: dr inz. arch. Pawet Szumigata
cztonek ZOIU nr Z- 432

Czes¢ III - stanowi tekst zmiany Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta 1 Gminy Wrzesnia — cze$¢ A, dla
terendw potozonych migdzy Obtaczkowem i Chocicza Matg (2014 r.).

Zespot autorski zmiany studium 2014 r.: M&R Biuro Projektow Mieloch Sp. z o.0.
61-695 Poznan, ul. Macieja Rataja 106a
Projektant prowadzacy: mgr inz. arch. Ewa Mieloch-Stojczyk

cztonek ZOIU nr Z-442



Czes¢ IV - stanowi tekst zmiany Studium uwarunkowahn 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta 1 Gminy Wrze$nia — czgs¢ B (2015 1.).

Zespot autorski zmiany studium 2015 r.: M&R Biuro Projektow Mieloch Sp. z o.o.
61-695 Poznan, ul. Macieja Rataja 106a
Projektant prowadzacy: mgr inz. arch. Ewa Mieloch-Stojczyk

cztonek ZOIU nr Z-442

Czes¢ V - stanowi tekst zmiany Studium uwarunkowan 1 Kkierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta 1 Gminy Wrzesnia — czg$¢ C (2016 1.).

Zespot autorski zmiany studium 2016 r.: AREAL PLAN Projektowanie i Doradztwo
Urbanistyczne
61-684 Poznan, Os. Przyjazni 7/60
Projektant prowadzacy: mgr Bartosz Wiercioch

cztonek ZOIU nr Z-564

Czes¢ VI - stanowi tekst zmiany Studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta 1 Gminy Wrzesnia — cze$S¢ D (2017 r.).

Zespot autorski zmiany studium 2017 r.: PLAN Pracownia Projektowa Lutomita Nietacna
60-681 Poznan, Os. Bolestawa Chrobrego 41/7
Projektant prowadzacy: mgr Tomasz Kuzniar

cztonek ZOIU nr Z-582

Czes¢ VII - stanowi tekst zmiany Studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta 1 Gminy Wrze$nia — cz¢$¢ E (2017 1.).

Zespot autorski zmiany studium 2017 r.: AREAL PLAN Projektowanie i Doradztwo
Urbanistyczne
61-684 Poznan, Os. Przyjazni 7/60
Projektant prowadzacy: mgr Bartosz Wiercioch

cztonek ZOIU nr Z-564

Czes¢ VIII - stanowi tekst zmiany Studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta 1 Gminy Wrzesnia — czgs¢ F (2019 r.).

Zespot autorski zmiany studium 2019 r.: Sura System Mitosz Sura
ul. Glogowska 115/22, 60-266 Poznan
Gloéwny Projektant: mgr Mitosz Sura, cztonek ZOIU nr Z-534

Projektant: mgr Patrycja Sura



Czes¢ IX - stanowi tekst zmiany Studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta 1 Gminy Wrzesnia — czeS¢ G (2020 r.).

Zespot autorski zmiany studium 2020 r.: Sura System Mitosz Sura
ul. Glogowska 115/22, 60-266 Poznan
Gléwny Projektant: mgr Mitosz Sura, cztonek ZOIU nr Z-534
Projektant: mgr Patrycja Sura
Czes¢ X - stanowi tekst zmiany Studium uwarunkowan 1 Kkierunkéw

zagospodarowania przestrzennego Miasta 1 Gminy Wrzes$nia — cz¢s¢ H (2021 1.).

Zespo6t autorski zmiany studium 2021 r.: SINELINEA Monika KuzZniar
ul. Jozefa Sowinskiego 41b/36, 60-284 Poznan
Gltowny Projektant: mgr inz. Tomasz Kuzniar, ZOIU nr Z-582



ZMIANA STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
MIASTA I GMINY WRZESNIA

Zalacznik nr 2 do uchwaly nr XX1V/224/2021
Rady Miejskiej we Wrzesni z dnia 28 maja 2021 r.

WRZESNIA 2021



1. ZAKRES, PRZEDMIOT i PODSTAWY PRAWNE OPRACOWANIA

Zmiana Studium sporzadzona zostala na podstawie uchwaly Rady Miejskiej we Wrzesni

nr XX1/270/2013 z dnia 16 maja 2013 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany studium

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Wrze$nia.

Zakres przedmiotowe] zmiany Studium, zwanej dalej ,,zmiang Studium nr X”, obejmuje zmiany

0 nastepujacym zasiegu:

1)

2)

3)

4)

5)

0)

7)

8)

9)

10)

11)

Biatezyce (dz. nr 18/6, 18/7, 18/10, 18/12, obreb Bialgezyce, gm. Wrzesnia) — oznaczong na
zataczniku graficznym symbolem ,,U10”;

Wrzesdnia (dz. nr 940/3, 940/4, obreb miasta Wrzes$nia, gm. Wrzes$nia) — oznaczona na zataczniku
graficznym symbolem ,,U10”;

Nadarzyce (dz. nr. 50/10 cz., obreb Nadarzyce, gm. Wrzesnia) — oznaczona na zalaczniku
graficznym symbolem ,,US10”;

Obtaczkowo (dz. nr 135/2, 132, 133, 131/2, 131/3, 131/4, 131/5, 131/6, 131/7, 131/8, 345, 130,
obrgb Obtaczkowo, gm. Wrzesnia) — oznaczong na zatgczniku graficznym symbolem ,,P/U10”;
Ostrowo Szlacheckie (dz. nr 57, obreb Ostrowo Szlacheckie, gm. Wrze$nia) — oznaczong na
zataczniku graficznym symbolem ,,US10”;

Przyborki (dz. nr 84/14 cz., 108/9 cz., obrgb Przyborki, gm. Wrzes$nia) — oznaczong na zataczniku
graficznym symbolem ,,M10;

Otoczna (dz. nr 96/14, 150, obreb Otoczna, gm. Wrzes$nia) — oznaczona na zalaczniku graficznym
symbolem ,,P/U10”;

Chocicza Mata (dz. nr 32, 35/4 cz., 38/1 cz., 39/6 cz., 41/2 cz., 42, 43/1, 44/1, 45/3, 45/4 cz., 129/1,
12972, obrgb Chocicza Mata, gm. Wrze$nia) — oznaczona na zalaczniku graficznym symbolem
,PrU107;

Obtaczkowo (dz. nr 5/9, 5/4, 5/7, obreb Obtaczkowo, gm. Wrze$nia) — oznaczong na zataczniku
graficznym symbolem ,,P/U10”;

Psary Wielkie (dz. nr 17, 18 cz., obrgb Psary Wielkie, gm. Wrzesnia) — oznaczong na zalaczniku
graficznym symbolem ,M10;

Chwalibogowo (dz. nr 98/3 cz., obrgb Chwalibogowo, gm. Wrzes$nia) — oznaczong na zalaczniku

graficznym symbolem ,,US10”.

Przedmiotem opracowania jest zmiana ustalen Studium na ww. terenach w zakresie kierunkéw zmian

w strukturze przestrzennej gminy i przeznaczeniu terenéw oraz korekta parametrow i wskaznikow zabudowy

i zagospodarowania terenu w celu dostosowania dotychczasowych ustaleft Studium do obecnie obowiazujacych

uwarunkowan zwiazanych z potrzebami inwestycyjnymi.



Podstawowymi celami zmiany Studium nr X sa:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7

8)

9)

Biatezyce (dz. nr 18/6, 18/7, 18/10, 18/12, obreb Biatezyce, gm. Wrzesnia) — wprowadzenie funkcji
terendw zabudowy ustugowej (U10) w miejsce dotychczasowego kierunku zagospodarowania
przestrzennego obejmujacego tereny zabudowy mieszkaniowej;

Wrzesnia (dz. nr 940/3, 940/4, obreb miasta Wrze$nia, gm. Wrzesnia) — wprowadzenie funkcji
terenéw zabudowy ustugowej (U10) w miejsce dotychczasowego kierunku zagospodarowania
przestrzennego obejmujacego obszary osiedlencze — tereny zwiazane z funkcjami rozwojowymi
jednostek osadniczych: komunikacyjna, urzadzeniami infrastruktury technicznej i komunalnej itp.;
Nadarzyce (dz. nr. 50/10 cz., obrgb Nadarzyce, gm. Wrzes$nia) — wprowadzenie funkcji terenéw
ustug sportu i rekreacji (US10) w miejsce dotychczasowego kierunku zagospodarowania
przestrzennego obejmujacego obszary osiedlencze — tereny zwiazane z funkcjami rozwojowymi
jednostek osadniczych: mieszkaniowa;

Obtaczkowo (dz. nr 135/2, 132, 133, 131/2, 131/3, 131/4, 131/5, 131/6, 131/7, 131/8, 345, 130,
obrgb Obtaczkowo, gm. Wrzednia) — wprowadzenie funkcji produkcyjnej, sktadéw, magazynéw
iustug (P/UI0) wmiejsce dotychczasowego kierunku zagospodarowania przestrzennego
obejmujgcego obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej oraz tereny obiektéw produkcyjnych,
sktadéw i magazynéw wraz z projektowana linig kolejowa KK 300 km/h;

Ostrowo Szlacheckie (dz. nr 57, obrgb Ostrowo Szlacheckie, gm. Wrzesnia) — wprowadzenie
funkcji terendw ustug sportu i rekreacji (US10) w miejsce dotychczasowego kierunku
zagospodarowania przestrzennego obejmujacego obszary osiedlencze — tereny zwigzane
z funkcjami rozwojowymi jednostek osadniczych: mieszkaniowa;

Przyborki (dz. nr 84/14 cz., 108/9 cz., obrgb Przyborki, gm. Wrzesnia) — wprowadzenie funkcji
terenéw zabudowy mieszkaniowej (M10) w miejsce dotychczasowego kierunku zagospodarowania
przestrzennego obejmujacego obszary gruntéw lesnych;

Otoczna (dz. nr 96/14, 150, obreb Otoczna, gm. Wrzesnia) — wprowadzenie funkcji produkcyjnej,
sktadéw, magazynéw iustug (P/U10) w miejsce dotychczasowego kierunku zagospodarowania
przestrzennego obejmujacego tereny obiektéw produkcyjnych, sktadéw i magazynéw oraz obszary
osiedlenicze — tereny zwigzane z funkcjami rozwojowymi jednostek osadniczych: mieszkaniowa;
Chocicza Mata (dz. nr 32, 35/4 cz., 38/1 cz., 39/6 cz., 41/2 cz., 42, 43/1, 44/1, 45/3, 45/4 cz., 129/1,
129/2, obreb Chocicza Mata, gm. Wrzesnia) — wprowadzenie funkcji produkcyjnej, sktadow,
magazynéw iuslug (P/UL0) w miejsce dotychczasowego kierunku zagospodarowania
przestrzennego obejmujacego tereny obiektéw produkcyjnych, skladéw i magazynéw oraz
torfowiska, bagna i oczka wodne, obszary osiedlenicze — tereny zwigzane z funkcjami rozwojowymi
jednostek osadniczych: mieszkaniowa wraz z projektowang linia kolejowa KK 300 km/h;
Obtaczkowo (dz. nr 5/9, 5/4, 5/7, obreb Obtaczkowo, gm. Wrzesnia) — wprowadzenie funkcji
produkcyjnej, sktadéw, magazynéw i ustlug (P/U10) w miejsce dotychczasowego kierunku
zagospodarowania przestrzennego obejmujacego tereny obiektéw produkcyjnych, sktadéw
i magazynéw wraz z projektowana linia kolejowa KK 300 km/h, z zachowaniem istniejacej
napowietrznej linii elektroenergetycznej najwyzszych napie¢ 2x400 kV oraz nowego przebiegu

drogi wojewdédzkiej nr 432;



10) Psary Wielkie (dz. nr 17, 18 cz., obreb Psary Wielkie, gm. Wrze$nia) — wprowadzenie funkcji
terendw zabudowy mieszkaniowej (M10) w miejsce dotychczasowego kierunku zagospodarowania
przestrzennego obejmujacego tereny zalesien oraz torfowiska, bagna i oczka wodne z zachowaniem
istniejacego ropociagu przesytowego;

11) Chwalibogowo (dz. nr 98/3 cz., obreb Chwalibogowo, gm. Wrze$nia) — wprowadzenie funkcji
terendw ustug sportu i rekreacji (US10) w miejsce dotychczasowego kierunku zagospodarowania
przestrzennego obejmujacego obszary osiedlencze — tereny zwiazane z funkcjami rozwojowymi
jednostek osadniczych: kulturowa, wypoczynkiem oraz obszary przeznaczone pod rozwdj jednostek
osadniczych przewidzianych dla zorganizowanej dziatalnos$ci inwestycyjne;.

Zmiana Studium nr X wpisuje si¢ w wizje Miasta i Gminy Wrzes$nia, okreslona w uchwale
nr VIII/122/2015 Rady Miejskiej we Wrzesni z dnia 25 czerwca 2015 roku w sprawie: przyjecia Strategii
Rozwoju Miasta i Gminy Wrzesnia na lata 2014-2020, tj. ,,Miasto i Gmina Wrze$nia liderem dynamicznego
rozwoju spoteczno-gospodarczego w strefie zewnetrznej metropolii poznanskiej, oferujaca obecnym i przysztym
mieszkaicom nowoczesne, przyjazne oraz konkurencyjne miejsce do zycia i pracy”. W Strategii wskazano
ponadto na konieczno$¢ wpierania i wzmacniania rozwoju sektora matej i sredniej przedsigbiorczosci, ktdry to
stanowi szans¢ i warunek stabilnego rozwoju Gminy i jej mieszkancéw. Szczeg6lng role beda pelnity takze
dziatania wspierajace nie tylko powstawanie MSP, ale takze ich rozwdj w kierunku rozszerzenia dziatalnosci
i zwigkszenia konkurencyjnosci na rynkach miedzynarodowych.

W zakresie nieokreslonym w poszczegdlnych punktach niniejszej zmiany Studium nr X zastosowanie
maja ustalenia i informacje dotychczas obowigzujacego Studium, uchwalonego uchwatg Rady Miejskiej we

Wrzesni nr XIV/108/99 z dnia 27 wrzesnia 1999 r., ze zmianami I-IX.

2. UWARUNKOWANIA

2.1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu

Charakterystyka obecnego zainwestowania poszczeg6lnych obszaréw:

1) Obszar potozony w miejscowosci Bialezyce (dz. nr 18/6, 18/7, 18/10, 18/12, obrgb Bialezyce,
gm. Wrze$nia) jest obecnie w wigkszosci zagospodarowany. W cze$ci pdinocnej obszaru
zlokalizowany jest budynek ustugowy. Obszar od wschodu sgsiaduje z droga gminng nr 411552P, od
potudnia z terenem fabryki Volkswagen, od zachodu z terenami rolniczymi, a od pétnocy z terenami
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W obecnie obowigzujgcym Studium jest to teren okreslony
jako obszary osiedlenicze — tereny zwigzane z funkcjami rozwojowymi jednostek osadniczych:

mieszkaniowa;



2)
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Ryc. 1. Granice zmiany Studium nr X — Bialezyce (dz. nr 18/6, 18/7, 18/10, 18/12, obreb Bialezyce,

gm. Wrze$nia); zrédlo: http://wrzesnia.e-mapa.net/

Obszar potozony we Wrzesni (dz. nr 940/3, 940/4, obrgb miasta Wrzes$nia, gm. Wrze$nia) jest
obecnie w catosci zagospodarowany i obejmuje teren dworca autobusowego. Obszar od péinocy,
potudnia i wschodu sasiaduje z terenem wielkopowierzchniowego obiektu handlowego (Centrum
Handlowe ,Karuzela”), a od zachodu z droga krajowa nr 15 (ul. Kolejowa). W obecnie
obowigzujacym Studium jest to teren okre$lony jako obszary osiedleficze — tereny zwigzane

z funkcjami rozwojowymi jednostek osadniczych: komunikacyjna, urzadzeniami infrastruktury

technicznej i komunalnej itp.;

o

Ryc. 2. Granice zmiany Studium nr X — Wrzesnia (dz. nr 940/3, 940/4, obreb miasta Wrzes$nia,

gm. Wrze$nia); zrédlo: http://wrzesnia.e-mapa.net/



3)

4)

Obszar potozony w miejscowosci Nadarzyce (dz. nr. 50/10 cz., obreb Nadarzyce, gm. Wrzesnia) jest
obecnie niezainwestowany, uzytkowany rolniczo. Obszar od péinocy sasiaduje z terenami zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej, od wschodu z terenami zabudowy zagrodowej, a od potudnia i zachodu
z terenami zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W obecnie obowiazujacym Studium jest to

teren okres$lony jako obszary osiedlencze — tereny zwigzane z funkcjami rozwojowymi jednostek

osadniczych: mieszkaniowa;

Ryc. 3. Granice zmiany Studium nr X — Nadarzyce (dz. nr. 50/10 cz., obrgb Nadarzyce,

gm. Wrze$nia); zrddio: http://wrzesnia.e-mapa.net/

Obszar potozony w miejscowosci Obtaczkowo (dz. nr 135/2, 132, 133, 131/2, 131/3, 131/4, 131/5,
131/6, 131/7, 131/8, 345, 130, obreb Obtaczkowo, gm. Wrzesnia) jest obecnie niezainwestowany,
uzytkowany rolniczo. Obszar od zachodu sasiaduje z droga krajowa nr 15, a od péinocy, potudnia
i wschodu z terenami rolniczymi. W obecnie obowiazujacym Studium jest to teren okreslony jako
obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej oraz tereny obiektéw produkcyjnych, sktadéw

i magazynow wraz z projektowana linia kolejowa KK 300 km/h;
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Ryc. 4. Granice zmiany Studium nr X — Obtaczkowo (dz. nr 135/2, 132, 133, 131/2, 131/3, 131/4,
131/5, 131/6, 131/7, 131/8, 345, 130, obreb Obtaczkowo, gm. Wrzesnia); zrédto: http://wrzesnia.e-

mapa.net/

Obszar potozony w miejscowosci Ostrowo Szlacheckie (dz. nr 57, obrgb Ostrowo Szlacheckie, gm.
Wrzesnia) jest obecnie niezainwestowany. Obejmuje on zielen nieurzadzong stanowigca otoczenie
istniejacego osiedla mieszkaniowego. Obszar od pdinocy sasiaduje z budynkami garazowymi, od
zachodu z budynkiem ustugowym, od potudnia z terenami zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
a od wschodu z droga powiatowa nr 2939P. W obecnie obowiazujacym Studium jest to teren
okres$lony jako obszary osiedlencze — tereny zwigzane z funkcjami rozwojowymi jednostek

osadniczych: mieszkaniowa;

e, 1B

Ryc. 5. Granice zmiany Studium nr X — Ostrowo Szlacheckie (dz. nr 57, obrgb Ostrowo Szlacheckie,

gm. Wrze$nia); zrédto: http://wrzesnia.e-mapa.net/




6)

7

Obszar potozony w miejscowosci Przyborki (dz. nr 84/14 cz., 108/9 cz., obreb Przyborki, gm.
Wrzednia) jest obecnie niezainwestowany i obejmuje grunty lesne stanowiace otoczenie istniejacych

terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W obecnie obowigzujacym Studium jest to teren

okreslony jako obszary gruntéw lesnych;
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Ryc. 6. Granice zmiany Studium nr X — Przyborki (dz. nr 84/14 cz., 108/9 cz., obreb Przyborki,

gm. Wrzesnia); zrédio: http://wrzesnia.e-mapa.net/

Obszar potozony w miejscowosci Otoczna (dz. nr 96/14, 150, obrgb Otoczna, gm. Wrzesnia) jest
obecnie czg$ciowo zainwestowany. Wschodnia czg$¢ obszaru obejmuje istniejacy zaklad
produkcyjny, natomiast cze$¢ poludniowa i zachodnia jest obecnie niezainwestowana, uzytkowana
rolniczo. Obszar od strony pétnocnej sgsiaduje z linig kolejowa nr 3, od strony wschodniej z droga
powiatowa nr 2262P, a od potudnia i zachodu z terenami rolniczymi. W obecnie obowiazujacym
Studium jest to teren okreslony jako tereny obiektéw produkcyjnych, sktadéw i magazynéw oraz
obszary osiedlencze - tereny zwigzane zfunkcjami rozwojowymi jednostek osadniczych:

mieszkaniowa;

1800

Ryc. 7. Granice zmiany Studium nr X — Otoczna (dz. nr 96/14, 150, obreb Otoczna, gm. Wrzesnia);

zrédto: http://wrzesnia.e-mapa.net/




8)

9)

Obszar potozony w miejscowosci Chocicza Mata (dz. nr 32, 35/4 cz., 38/1 cz., 39/6 cz., 41/2 cz., 42,
43/1, 44/1, 45/3, 45/4 cz., 129/1, 129/2, obreb Chocicza Mata, gm. Wrzesnia) jest obecnie
niezainwestowany, uzytkowany rolniczo. Przez péinocna cze$¢ obszaru przeptywa réw melioracyjny,
przecinajacy niewielki zbiornik wodny. W potudniowo-zachodniej czesci obszaru zlokalizowana jest
obecnie zabudowa zagrodowa. Przez obszar przebiega ponadto linia elektroenergetyczna $redniego
napiecia. Obszar od strony péinocnej sasiaduje z droga gminna nr 411559P, od strony wschodniej
i potudniowej z terenami rolniczymi, a od zachodu zterenami zabudowy zagrodowej. W obecnie
obowiazujagcym Studium jest to teren okreslony jako tereny obiektow produkcyjnych, sktadéw
imagazyndéw oraz torfowiska, bagna i oczka wodne, obszary osiedlencze — tereny zwigzane
z funkcjami rozwojowymi jednostek osadniczych: mieszkaniowa wraz z projektowana linia kolejowa

KK 300 km/h;

Ryc. 8. Granice zmiany Studium nr X — Chocicza Mata (dz. nr 32, 35/4 cz., 38/1 cz., 39/6 cz., 41/2
cz., 42, 43/1, 44/1, 45/3, 45/4 cz., 129/1, 129/2, obreb Chocicza Mata, gm. Wrzesnia); Zrodto:

http://wrzesnia.e-mapa.net/

Obszar potozony w miejscowosci Obtaczkowo (dz. nr 5/9, 5/4, 5/7, obreb Obtaczkowo,
gm. Wrze$nia) jest obecnie w wigkszosci niezainwestowany, uzytkowany rolniczo. Przez potudniowa
czg$¢ obszaru poprowadzony zostal nowy przebieg drogi wojewddzkiej nr 432, natomiast przez czgs$é
péinocng przebiega linia elektroenergetyczna najwyzszych napig¢ 2x400 kV. Obszar od strony
wschodniej graniczy z droga krajowa nr 15, od pélnocy z terenami zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, a od strony potudniowej i wschodniej z terenami rolniczymi, a od zachodu z terenami
zabudowy zagrodowej. W obecnie obowiazujacym Studium jest to teren okreslony jako tereny
obiektéw produkcyjnych, sktadéw i magazynéw wraz z projektowana linig kolejowa KK 300 km/h
oraz linia elektroenergetyczng 2x400 kV;
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Ryc. 9. Granice zmiany Studium nr X — Obtaczkowo (dz. nr 5/9, 5/4, 5/7, obreb Obtaczkowo,

gm. Wrze$nia); Zrédlo: http://wrzesnia.e-mapa.net/

10) Obszar potozony w miejscowosci Psary Wielkie (dz. nr 17, 18 cz., obrgb Psary Wielkie,
gm. Wrze$nia) jest obecnie niezainwestowany, uzytkowany rolniczo. Przez potudniowa czesé¢
obszaru przebiega istniejacy ropociag przesytowy, obejmujacy dwa rurociagi naftowe DN 500
i DN 800 oraz kabel $wiattowodowy. Obszar od strony zachodniej sasiaduje z droga gminng
nr 411620P, od strony pdéinocno-zachodniej i potudniowo-wschodniej z terenami le$nymi, a od
péinocnego wschodu zterenami zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W  obecnie
obowigzujacym Studium jest to teren okreslony jako tereny zalesien oraz torfowiska, bagna i oczka

wodne;

saan R )

Ryc. 10. Granice zmiany Studium nr X — Psary Wielkie (dz. nr 17, 18 cz., obreb Psary Wielkie,

gm. Wrzeénia); zrédto: http://wrzesnia.e-mapa.net/
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11) Obszar potozony w miejscowosci Chwalibogowo (dz. nr 98/3 cz., obreb Chwalibogowo,

gm. Wrzesnia) jest obecnie niezainwestowany. Obejmuje on zielen nieurzadzona stanowiaca
otoczenie istniejacego osiedla mieszkaniowego. Obszar od pétnocy sasiaduje z terenami zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, od zachodu z terenami ogrodéw dziatkowych, od potudnia z terenami
rolniczymi, a od wschodu z terenem zabudowy ustug o$wiaty. W obecnie obowiazujacym Studium
jest to teren okreslony jako obszary osiedleficze — tereny zwiazane z funkcjami rozwojowymi
jednostek osadniczych: kulturowa, wypoczynkiem oraz obszary przeznaczone pod rozwdj jednostek

osadniczych przewidzianych dla zorganizowanej dziatalno$ci inwestycyjne;j.

Ryc. 12. Granice zmiany Studium nr X — Chwalibogowo (dz. nr 98/3 cz., obreb Chwalibogowo,

gm. Wrze$nia); zrédlo: http://wrzesnia.e-mapa.net/

2.2. Stan ladu przestrzennego i wymogi jego ochrony

Zasadniczym celem zmiany Studium nr X w odniesieniu do wymogéw ochrony ladu przestrzennego jest

zmiana i uzupelnienie istniejacych kierunkéw zagospodarowania przestrzennego wynikajaca z koniecznosci ich

aktualizacji i dostosowania do obecnych potrzeb inwestycyjnych Miasta i Gminy Wrze$nia:

)

2)

3)

4)

Obszar potozony w miejscowosci Biatezyce (dz. nr 18/6, 18/7, 18/10, 18/12, obreb Bialezyce,
gm. Wrzesnia) — ze wzgledu na istniejacy sposéb zagospodarowania terenu (budynek ustugowy)
zasadne jest wprowadzenie funkcji terenéw zabudowy ustugowej (U10);

Obszar polozony we Wrzesni (dz. nr 940/3, 940/4, obr¢gb miasta Wrzesnia, gm. Wrzesnia) — ze
wzgledu na istniejacy sposéb zagospodarowania terenu (teren dworca autobusowego) zasadne jest
wprowadzenie funkcji terenéw zabudowy ustugowej (U10);

Obszar potozony w miejscowosci Nadarzyce (dz. nr. 50/10 cz., obreb Nadarzyce, gm. Wrze$nia) —
ze wzgledu na istniejacy sposéb zagospodarowania terendw sasiednich na cele zabudowy
mieszkaniowej oraz potrzebe zorganizowania miejsca rekreacji dla mieszkancéw miejscowosci
zasadne jest wprowadzenie funkcji terendw ustug sportu i rekreacji (US10);

Obszar potozony w miejscowosci Obtaczkowo (dz. nr 135/2, 132, 133, 131/2, 131/3, 131/4, 131/5,
131/6, 131/7, 131/8, 345, 130, obreb Obtaczkowo, gm. Wrzesnia) — ze wzgledu na potozenie

terendw w bezposrednim sasiedztwie drogi krajowej nr 15 zasadne jest wprowadzenie funkcji

11



terenéw zabudowy produkcyjnej, sktadow, magazynéw i ustug (P/U10);

5) Obszar potozony w miejscowosci Ostrowo Szlacheckie (dz. nr 57, obreb Ostrowo Szlacheckie,
gm. Wrzesnia) — ze wzgledu na istniejacy sposéb zagospodarowania terendw sasiednich na cele
zabudowy mieszkaniowe] oraz potrzebe zorganizowania miejsca rekreacji dla mieszkancow
miejscowosci zasadne jest wprowadzenie funkcji terenow ustug sportu i rekreacji (US10);

6) Obszar potozony w miejscowosci Przyborki (dz. nr 84/14 cz., 108/9 cz., obreb Przyborki, gm.
Wrzesnia) — ze wzgledu na istniejacy charakter istniejacych gruntéw lesnych wtaczonych w granice
dzialek budowlanych, faktyczny brak drzewostanu w wyniku nawalnicy oraz sposéb
zagospodarowania terenow sasiednich na cele zabudowy mieszkaniowej zasadne jest wprowadzenie
funkcji terenéw zabudowy mieszkaniowej (MN10);

7)  Obszar potozony w miejscowosci Otoczna (dz. nr 96/14, 150, obreb Otoczna, gm. Wrze$nia) — ze
wzgledu na aktualny sposéb zagospodarowania terenéw na cele produkcyjno-ustugowe oraz
konieczno$¢ zapewnienia mozliwosci rozwoju istniejacego zaktadu produkcyjnego zasadne jest
wprowadzenie funkcji terenéw zabudowy produkcyjnej, sktadéw, magazynéw i ustug (P/U10);

8)  Obszar potozony w miejscowosci Chocicza Mata (dz. nr 32, 35/4 cz., 38/1 cz., 39/6 cz., 41/2 cz., 42,
43/1, 44/1, 45/3, 45/4 cz., 129/1, 129/2, obreb Chocicza Mata, gm. Wrze$nia) — ze wzgledu na
polozenie terenéw w bezposrednim sasiedztwie istniejacych terenéw przeznaczonych pod
dziatalno$¢ produkcyjno-ustugowa zasadne jest wprowadzenie funkcji terenéw zabudowy
produkcyjnej, sktadéw, magazynéw i ustug (P/U10);

9) Obszar potozony w miejscowosci Obtaczkowo (dz. nr 5/9, 5/4, 5/7, obreb Obtaczkowo,
gm. Wrzesnia) — ze wzgledu na polozenie terenéw w bezposrednim sgsiedztwie drogi krajowej nr 15
zasadne jest wprowadzenie funkcji terenéw zabudowy produkcyjnej, sktadéw, magazynéw i ustug
(P/U10) z zachowaniem istniejacej napowietrznej linii elektroenergetycznej najwyzszych napiec
2x400 kV oraz nowego przebiegu drogi wojewddzkiej nr 432;

10) Obszar potozony w miejscowosci Psary Wielkie (dz. nr 17, 18 cz., obrgb Psary Wielkie,
gm. Wrzednia) — ze wzgledu na sposéb zagospodarowania terendw sasiednich na cele zabudowy
mieszkaniowej zasadne jest wprowadzenie funkcji terenéw zabudowy mieszkaniowej (MN10);

11) Obszar potozony w miejscowosci Chwalibogowo (dz. nr 98/3 cz., obrgb Chwalibogowo,
gm. Wrzednia) — ze wzgledu na istniejacy sposéb zagospodarowania terenéw sasiednich na cele
zabudowy mieszkaniowej oraz potrzebe zorganizowania miejsca rekreacji dla mieszkancow
miejscowosci zasadne jest wprowadzenie funkcji terendw ustug sportu i rekreacji (US10).

Podstawowym warunkiem realizacji ww. kierunkéw zagospodarowania przestrzennego winno by¢ objecie

obszaru opracowania miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, uszczegoétawiajacymi

rozwiazania przyjete w niniejszej zmianie Studium nr X, w formie aktu prawa miejscowego.

2.3. Stan srodowiska, w tym stan rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej, wielkos¢ i jakosé zasobow
wodnych oraz wymogoéw ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu
Zgodnie z podziatem Polski na regiony fizycznogeograficzne wg Kondrackiego, miasto i gmina Wrze$nia
potozona jest w mezoregionie Roéwnina Wrzesinska, wchodzacym w sktad makroregionu Pojezierza

Wielkopolskiego, podprowincji Pojezierze Potudniowobaltyckie.
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Na obszarach objetych zmiang Studium nr X wystepuja grunty zbudowane z gliny i pylow
o przepuszczalno$ci stabej oraz zbudowane z piaskéw o przepuszczalnosci $redniej, czesciowo w sasiedztwie
ciekéw i zbiornikéw wodnych wystepuja takze grunty organiczne. Wody gruntowe zalegaja na gtebokosci od
1do 2 m p.p.t., jedynie w sasiedztwie ciekéw i zbiornikbw wodnych pierwszy poziom zalegania wdd
podziemnych wynosi ponizej 1 m p.p.t.

W granicach obszaréw objetych zmiang Studium nr X nie wystepuja cieki wodne. Jedynie przez péinocna
czgs$¢ obszaru potozonego w miejscowosci Chocicza Mata przeptywa réw melioracyjny, przecinajacy niewielki
zbiornik wodny.

Obszary objete zmiang Studium nr X potozone sg w granicach Giéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych
nr 143.

Obszary objete zmiang Studium nr X potozone sa w granicach JCWP ,,Wrzesnica”, ,Mitostawka do
Kanatu Palczynskiego”, ,,Moskawa do Wielkiej” oraz ,,Rudnik”, stanowiacych naturalne czesci wéd. Wedtug
klasyfikacji i oceny stanu jednolitych czgsci wéd powierzchniowych w 2019 roku w punkcie pomiarowo-
kontrolnym Wrzesnica — Cegielnia wykazano umiarkowany stan ekologiczny, stan chemiczny ponizej dobrego
i zty stan wdd, a w 2018 roku w punkcie pomiarowo-kontrolnym Moskawa — Nietrzanowo wykazano staby stan
ekologiczny, stan chemiczny ponizej dobrego i zty stan wdd.

Obszary objete zmiang Studium nr X potozone sa w granicach JCWPd nr 61. Zgodnie z ustaleniami
,Planu gospodarowania wodami na obszarze dorzecza Odry”, zatwierdzonego Rozporzadzeniem Rady
Ministréw z dnia 18 pazdziernika 2016 r., stan ilosciowy i chemiczny JCWPd nr 61 okres$lono jako dobry. Tym
samym brak jest zagrozenia dla nieosiggniecia celéw Srodowiskowych (dobrego stanu chemicznego i dobrego
stanu ilo$ciowego). Jak wynika z badan wdd podziemnych prowadzonych w sieci krajowej w ramach
monitoringu diagnostycznego w 2019 r. w punkcie pomiarowym w miejscowosci Gniezno w granicach JCWPd
nr 61 wykazano III klase jakosci.

Miasto i gmina Wrze$nia potozona jest w Sredzko-Wrzesinskim regionie glebowo-rolniczym i nalezy do
gmin o charakterze rolniczym — 82% obszaru gminy zajmuja grunty rolne. Na obszarach objetych zmiang
Studium nr X wystepuja grunty rolne klas:

1) Obszar potozony w miejscowosci Bialezyce (dz. nr 18/6, 18/7, 18/10, 18/12, obreb Biatezyce,

gm. Wrze$nia) — grunty orne klasy IIIb, IVa, pastwiska klasy V;

2) Obszar polozony we Wrzesni (dz. nr 940/3, 940/4, obreb miasta Wrzesnia, gm. Wrzesnia) — nie

wystepuja;

3) Obszar potozony w miejscowosci Nadarzyce (dz. nr. 50/10 cz., obrgb Nadarzyce, gm. Wrze$nia) —

grunty orne klasy IlIb;

4) Obszar potozony w miejscowosci Obtaczkowo (dz. nr 135/2, 132, 133, 131/2, 131/3, 131/4, 131/5,

131/6, 131/7, 131/8, 345, 130, obreb Obtaczkowo, gm. Wrzesnia) — grunty orne klasy V, VI,
pastwiska klasy V, grunty pod rowami W;

5) Obszar potozony w miejscowosci Ostrowo Szlacheckie (dz. nr 57, obreb Ostrowo Szlacheckie,

gm. Wrzeénia) — grunty orne klasy Illa;

6) Obszar polozony w miejscowosci Przyborki (dz. nr 84/14 cz., 108/9 cz., obrgb Przyborki, gm.

Wrzednia) — grunty orne klasy V i VI, grunty le$ne klasy VI;
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7) Obszar potozony w miejscowosci Otoczna (dz. nr 96/14, 150, obreb Otoczna, gm. Wrze$nia) — grunty

orne klasy Illa, I1Ib, sady klasy IIIb, grunty rolne zabudowane Br-RIlIa;
8) Obszar potozony w miejscowosci Chocicza Mata (dz. nr 32, 35/4 cz., 38/1 cz., 39/6 cz., 41/2 cz., 42,
43/1, 44/1, 45/3, 45/4 cz., 129/1, 129/2, obreb Chocicza Mata, gm. Wrzesnia) — grunty orne klasy
IIIb, IVa, IVb, V, VI, grunty pod rowami W, grunty rolne zabudowane Br-RIVa;

9) Obszar polozony w miejscowosci Obtaczkowo (dz. nr 5/9, 5/4, 5/7, obreb Obtaczkowo,
gm. Wrze$nia) — grunty orne klasy IVa, IVb, V;

10) Obszar potozony w miejscowosci Psary Wielkie (dz. nr 17, 18 cz., obreb Psary Wielkie,
gm. Wrze$nia) — grunty orne klasy V, VI, taka klasy V, grunty pod rowami W;

11) Obszar polozony w miejscowosci Chwalibogowo (dz. nr 98/3 cz., obregb Chwalibogowo,

gm. Wrze$nia) — grunty orne klasy IIIb.

Do zanieczyszczenia powietrza na obszarze opracowania przyczynia si¢ przede wszystkim ruch
samochodowy. Podczas spalania paliw silnikowych emitowane sa weglowodory aromatyczne i alifatyczne,
dwutlenek wegla, bioaerozole, substancje zapachowo-czynne. W $wietle kryteriéw oceny powietrza pod katem
ochrony zdrowia w strefie wielkopolskiej w 2018 roku, nie wykazano przekroczen dopuszczalnego poziomu
dwutlenku siarki, dwutlenku azotu, otowiu, benzenu, tlenku wegla oraz poziomu docelowego arsenu, kadmu,
niklu i ozonu. Stwierdzono jedynie przekroczenia poziomu dopuszczalnego dla pytu PM 2.5 i pylu PM10,
poziomu docelowego benzo(a)pirenu oraz poziomu celu dtugoterminowego ozonu, przy czym dane te nalezy
odnosi¢ do catej strefy wielkopolskie;.

W granicach obszaréw objetych zmiang Studium nr X aktualnie nie znajduja si¢ tereny podlegajace
ochronie akustycznej. Najblizej zlokalizowanymi Zrédtami hatasu komunikacyjnego sa: drogi krajowe nr 15 1 92,
linia kolejowa nr 3 oraz droga wojewddzka nr 432, potozone w bezposrednim sgsiedztwie obszaréw objetych
zmiang Studium nr X.

Gléwnym zZrédtem emisji pdl elektromagnetycznych jest napowietrzna linia elektroenergetyczna
najwyzszych napie¢ 2x400 kV relacji Kromolice — Patnéw, przebiegajaca przez obszar polozony
w miejscowosci Obtaczkowo (dz. nr 5/9, 5/4, 5/7, obreb Obtaczkowo, gm. Wrze$nia), wzdtuz ktérej obowigzuje
pas technologiczny o szerokosci 70 metréw (po 35 metréw od osi linii w obu kierunkach). Dla terenéw
znajdujacych si¢ w pasie technologicznym obowigzuja ograniczenia zagospodarowania i uzytkowania ich

terenow.

2.4. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz débr kultury

wspolczesnej

Na obszarach objetych zmiang Studium nr X nie znajduja si¢ obiekty zabytkowe wpisane do rejestru
zabytkow i ujete w ewidencji zabytkow.

W granicach obszaru objetego zmiang Studium nr X w miejscowosci Obtaczkowo (dz. nr 135/2, 132, 133,
131/2, 131/3, 131/4, 131/5, 131/6, 131/7, 131/8, 345, 130, obreb Obtaczkowo, gm. Wrzesnia) i Chocicza Mata
(dz. nr 44/1 i 45/5, obreb Chocicza Mata, gm. Wrzesnia) zlokalizowane sa strefy ochrony stanowisk

archeologicznych.
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2.5. Rekomendacje i wnioski lub granice krajobrazéw priorytetowych okreslone w audycie
krajobrazowym
Z uwagi na niepodjecie przez Sejmik Wojewddztwa Wielkopolskiego uchwaly w sprawie audytu

krajobrazowego brak rekomendacji i wnioskéw w tym zakresie oraz granic krajobrazéw priorytetowych.

2.6. Warunki i jakos$¢ zycia mieszkancow, w tym ochrona ich zdrowia

Sposréd dziedzin i zagadnien ksztattujacych warunki i jako$¢ zycia mieszkancéw, wymieni¢ nalezy
przede wszystkim te, ktorych ksztattowanie podlega kompetencjom samorzadu lokalnego i te, z uwagi na
charakter niniejszego opracowania, ktére maja istotny zwiazek z gospodarkg przestrzenna.

Na mocy obowiazujacej ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym do zadan wilasnych
gminy naleza m. in. sprawy z zakresu: tadu przestrzennego, gospodarki nieruchomos$ciami, ochrony $rodowiska
i przyrody, gospodarki wodnej, gminnych drég, wodociagdw i zaopatrzenia w wode, kanalizacji, usuwania
ioczyszczania $ciekdw 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 zabytkéw, kultury
fizycznej 1 turystyki, zieleni gminnej, porzadku publicznego i bezpieczefistwa obywateli oraz ochrony
przeciwpozarowej i przeciwpowodziowej, utrzymania gminnych obiektéw i urzadzen uzytecznosci publicznej,
czy polityki prorodzinne;j.

Czynniki te, w zakresie dotyczacym przedmiotowych obszaréw, oméwione zostalty w poszczegdlnych
punktach niniejszej zmiany Studium nr X, zaréwno w odniesieniu do istniejacych uwarunkowan, jak
i kierunkéw ich ksztattowania. Ponadto aktualno$¢ zachowuja te zapisy, ktére odnosza si¢ w omawianym
zakresie do ogélnych uwarunkowan i kierunkéw wskazanych dla calej gminy w pierwotnie uchwalonym

Studium.

2.7. Zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia

Na obszarach objetych zmiang Studium nr X nie wystgpuja elementy zagrazajace bezpieczenstwu
ludnosci i jej mienia, wylaczajac czynniki losowe naturalne i spowodowane dziatalnoscia cztowieka.

Przebiegajaca przez obszar polozony w miejscowosci Obtaczkowo (dz. nr 5/9, 5/4, 5/7, obrgb
Obtaczkowo, gm. Wrze$nia) napowietrzna linia elektroenergetyczna najwyzszych napie¢ 2x400 kV relacji
Kromolice — Patnéw stanowi inwestycje znaczaco oddzialujagca na s$rodowisko poprzez wytwarzanie pola
elektromagnetycznego, stad istotne jest przestrzeganie zakazu lokalizacji zabudowy w pasie technologicznym
linii.

Przebiegajacy przez obszar potozony w miejscowosci Psary Wielkie (dz. nr 17, 18 cz., obreb Psary
Wielkie, gm. Wrzeénia) ropociag przesytowy, obejmujacy dwa rurociaggi naftowe DN 500 i DN 800, stanowi
potencjalne ryzyko wybuchu, stad istotne jest przestrzeganie zakazu lokalizacji zabudowy w strefie

bezpieczenstwa.
2.8. Potrzeby i mozliwos$ci rozwoju gminy

Postepujacy rozwdj spoteczno-gospodarczy obserwowany na terenie Miasta i Gminy Wrze$nia znajduje

odzwierciedlenie w zwiekszonym zapotrzebowaniu na tereny przeznaczone pod zabudowe¢ zwiazana z r6znymi
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formami aktywizacji gospodarcze;j.

Szczegbtowa analiza potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy, w tym analizy ekonomiczne, srodowiskowe
i spofeczne, prognozy demograficzne, mozliwosci finansowania przez gming wykonania sieci komunikacyjnej
i infrastruktury technicznej, a takze infrastruktury spotecznej, stuzacych realizacji zadan wtasnych gminy, oraz
bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe przeprowadzono w ramach trzeciej edycji ,.Bilansu terenéw
przeznaczonych pod zabudowe¢ na potrzeby Studium uwarunkowan 1ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Wrzesnia”, opracowanej w roku 2020, zwanej dalej ,,Bilansem”.

Wsréd kluczowych wynikéw analiz wskaza¢ nalezy przede wszystkim na wzrost liczby mieszkancéw
gminy na poziomie 8% w okresie ostatnich pigtnastu lat. Warto$¢ ta wyrdznia miasto i gming Wrzesnia na tle
pozostalych gmin powiatu, gdzie w analogicznym okresie odnotowano okoto 3% wzrost liczby mieszkancow.
Biorac pod uwage dynamiczny rozwéj Wrzesinskiej Strefy Aktywno$ci Gospodarczej, zatozy¢ nalezy wzrost
zainteresowania osiedlaniem si¢ na terenach potozonych w miescie i gminie. Uwzgledniajac powyzsze
uwarunkowania zaktada si¢ kontynuacje pozytywnych trendéw demograficznych.

Pozytywnym zjawiskiem jest staty wzrost wszystkich wskaznikéw obrazujacych warunki mieszkaniowe,
a przede wszystkim wzrost przecietnej powierzchni uzytkowej 1 mieszkania na 1 osobg, ktéra w okresie
ostatnich pigtnastu lat wzrosta o 32%.

Na przestrzeni ostatnich kilkunastu lat odnotowano ponadto systematyczny wzrost dochodéw miasta
i gminy Wrze$nia, ktére w 2018 r. osiagnely poziom 210 104 831,19 zt, co oznacza ponad dwukrotny wzrost
dochodéw i wydatkéw w okresie ostatniego dziesigciolecia, w tym znaczny wzrost wydatkéw inwestycyjnych.

Z ,,Bilansu” wynika, ze zapotrzebowanie na nowg zabudowe¢ mieszkaniowg i zagrodowa na terenie gminy
wynosi 1803 365 m? powierzchni uzytkowej zabudowy, na nowg zabudowe ustugowg wynosi 247 725 m?
powierzchni uzytkowej zabudowy, na nowa zabudowe produkcyjng, sklady i magazyny 4 246 523 m?
powierzchni uzytkowej zabudowy. Wartosci te przekraczaja chlonno$¢ obszar6w o w petni wyksztalconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz chtonno$¢ obszaréw przeznaczonych w planach miejscowych
pod zabudowe dla poszczegdlnych kategorii terendw przeznaczonych pod zabudowe.

Na podstawie przeprowadzonej analizy formuluje si¢ nastgpujace wytyczne do okreslania kierunkéw
zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenow.

— dla terenéw zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej, w celu realizacji pelnego zapotrzebowania,
dopuszcza si¢ ksztattowanie nowej zabudowy poza obszarami o w pelni wyksztalconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostek osadniczych oraz poza obszarami
przeznaczonymi w planach miejscowych pod zabudowe o maksymalnej powierzchni uzytkowej
zabudowy wynikajacej z przeprowadzonego bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudoweg;

— dla terenéw zabudowy ustugowej, w celu realizacji pelnego zapotrzebowania, dopuszcza si¢
ksztalttowanie nowej zabudowy poza obszarami o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej w  granicach jednostek osadniczych oraz poza obszarami
przeznaczonymi w planach miejscowych pod zabudowe o maksymalnej powierzchni uzytkowej
zabudowy wynikajacej z przeprowadzonego bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe;

— dla terenéw zabudowy produkcyjnej, sktadow i magazynéw, w celu realizacji pelnego
zapotrzebowania, dopuszcza sie ksztattowanie nowej zabudowy poza obszarami o w pelni

wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostek osadniczych
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oraz poza obszarami przeznaczonymi w planach miejscowych pod zabudowe o maksymalnej
powierzchni uzytkowej zabudowy wynikajacej z przeprowadzonego bilansu terenéw

przeznaczonych pod zabudowe.

Biorac pod uwage, ze dotychczasowe kierunki zagospodarowania przestrzennego nie wskazuja

wystarczajacych terendw przeznaczonych pod zabudowe dla realizacji maksymalnego w skali gminy

zapotrzebowania na nowa zabudowe, istnieje mozliwo$¢ wyznaczenia nowych terendw przeznaczonych pod

zabudowe o maksymalnej powierzchni uzytkowej zabudowy wynikajacej z przeprowadzonego bilansu terenow

przeznaczonych pod zabudowe.

2.9. Stan prawny gruntéow

Struktura wtasno$ciowa gruntéw na obszarach zmiany Studium nr X przedstawia si¢ nastepujaco:

1)
2)

3)

4)

5)

0)

7

8)

9)

Obszar potozony w miejscowosci Biatezyce, dz. nr 18/6, 18/7, 18/10, 18/12 — osoby fizyczne;

Obszar potozony we Wrzesni, dz. nr 940/3 — Skarb Panstwa (uzytkowanie wieczyste), 940/4 — osoba
prawna;

Obszar potozony w miejscowosci Nadarzyce, dz. nr. 50/10 cz. — Skarb Panstwa (KOWR Krajowy
Odrodek Wsparcia Rolnictwa);

Obszar potozony w miejscowosci Obtaczkowo, dz. nr 135/2, 133, 131/2, 131/3, 131/4, 131/5, 131/6,
131/7, 131/8, 345 — osoby fizyczne, 132 — Gmina Wrze$nia, 130 — Skarb Panstwa;

Obszar potozony w miejscowosci Ostrowo Szlacheckie, dz. nr 57 — Skarb Panstwa (KOWR Krajowy
Osrodek Wsparcia Rolnictwa);

Obszar polozony w miejscowosci Przyborki, dz. nr 84/14 cz., 108/9 cz. — osoby fizyczne;

Obszar potozony w miejscowosci Otoczna, dz. nr 96/14, 150 — osoba prawna;

Obszar potozony w miejscowosci Chocicza Mata, dz. nr 35/4, 45/3 — Skarb Panstwa, 38/1, 41/2 —
Gmina Wrzednia, 32, 39/6, 42, 43/1, 44/1, 45/4, 129/1, 129/2 — osoby fizyczne;

Obszar potozony w miejscowosci Obtaczkowo, dz. nr 5/9, 5/7 — Skarb Panstwa (KOWR Krajowy
Odrodek Wsparcia Rolnictwa), 5/4 — Wojewddztwo Wielkopolskie;

10) Obszar potozony w miejscowosci Psary Wielkie, dz. nr 17, 18 cz. — osoby fizyczne;

11) Obszar potozony w miejscowosci Chwalibogowo, dz. nr 98/3 cz. — Skarb Panstwa (KOWR Krajowy

Osrodek Wsparcia Rolnictwa).

2.10. Wystepowanie obiektow i terenéw chronionych na podstawie przepiséw odrebnych

Na obszarach objetych zmiang Studium nr X nie wystepuja obszary objete ochrona prawna na podstawie

przepis6w odrebnych, z wyjatkiem gruntéw rolnych klasy IIla i IIIb w granicach obszaréw polozonych
w miejscowosciach Biatezyce (dz. nr 18/6, 18/7, 18/10, 18/12), obreb Nadarzyce (dz. nr. 50/10 cz.), Ostrowo
Szlacheckie (dz. nr 57), Otoczna (dz. nr 96/14, 150), Chocicza Mata (dz. nr 32, 35/4 cz., 39/6 cz.)

i Chwalibogowo (dz. nr 98/3 cz.) oraz gruntéw lesnych w granicach obszaru potozonego w miejscowosci

Przyborki, (dz. nr 84/14 cz., 108/9 cz.), podlegajacych ochronie na podstawie ustawy o ochronie gruntéw

rolnych i le$nych.
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2.11. Wystepowanie obszaréw naturalnych zagrozen geologicznych

Na obszarach objetych zmiana Studium nr X nie wystepuja obszary naturalnych zagrozen geologicznych.

2.12. Wystepowanie udokumentowanych z16z kopalin oraz zasobé6w wod podziemnych

Na obszarach objetych zmiang Studium nr X nie wystepuja udokumentowane ztoza Kkopalin.
Przedmiotowe obszary polozone sa natomiast w granicach obszaru zasobowego uj¢cia komunalnego Wrzesnia,
ktéry zostal wyznaczony w ,Dokumentacji hydrogeologicznej ujecie wody podziemnej z utworéw
trzeciorzedowych-miocenskich w kat. B zlokalizowanego w m. Wrzesnia”, zatwierdzonej przez Prezesa
Centralnego Urzedu Geologii decyzja znak: KDH/013/4760/W/74 z dnia 30 marca 1974 r. Pierwszym
uzytkowym poziomem wodono$nym wystepujacym na przedmiotowym obszarze jest poziom trzeciorzedowy —
miocenski, zalegajacy na gltebokosci okoto 94,0 m p.p.t. Poziom ten jest w spos6b naturalny chroniony przed
bezposrednim doptywem ewentualnych zanieczyszczen przez naklad gliny zwatowej i itéw o tacznej migzszosci
okoto 94,0 m. Pelni on role absorpcyjna i spowalniajaca doptyw ewentualnych zanieczyszczen infiltrujacych
z powierzchni terenu.

Ponadto obszary objete zmiang Studium nr X polozone sa w obrgbie Giéwnego Zbiornika Wéd
Podziemnych nr 143 Inowroctaw — Gniezno. Jest to subzbiornik wéd trzeciorzgdowych, a $rednia glebokosé
zalegania wody wynosi 120 m. Szacunkowe zasoby wodne tego zbiornika wynosza 96,0 m*dobe. Wody
z utworéw trzeciorzedowych wykorzystywane sa w miejscach, gdzie brak jest uzytkowych zbiornikoéw
w utworach czwartorzedowych. Serie wodono$ne stanowig tutaj gléwnie piaszczyste osady miocenu zalegajace
najczesciej na gitebokosci >100 m, przewarstwione sg czesto itami i mutkami. W bezposrednim nadktadzie
wystepuje, dobrze izolujaca od wplywoéw powierzchniowych, seria itow gérnego miocenu. Cigglos¢ serii
izolacyjnej bywa takze przerwana w glebokich rynnach erozyjnych powodujac taczno$¢ hydrauliczna

wodono$nych utworéw trzeciorzedu i czwartorzedu.

2.13. Wystepowanie terenow gorniczych wyznaczonych na podstawie przepiséw odrebnych
Na obszarach objetych zmiang Studium nr X nie wystepuja tereny gérnicze wyznaczone na podstawie

przepiséw odrebnych.

2.14. Stan systemow komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia uporzadkowania

gospodarki wodno-sciekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami

Na system bezposrednich powigzan komunikacyjnych obszaréw objetych zmiana Studium nr X
z uktadem zewnetrznym sktadajg si¢ przede wszystkim drogi gminne i powiatowe, zapewniajace potaczenia
przedmiotowych terenéw z droga wojewddzka nr 432, droga krajowa nr 15 i 92 oraz autostrada A2. Obszary
objete zmiang Studium nr X wymagaja uzbrojenia w sie¢ wodociggowa oraz sie¢ elektroenergetyczng oraz
w kanalizacje sanitarng. Nowe inwestycje moga wigzac sie z koniecznoscig przebudowy i budowy nowych drég
i sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;.

Ponadto przez obszar potozony w miejscowosci Obtaczkowo (dz. nr 5/9, 5/4, 5/7, obreb Obtaczkowo,
gm. Wrzeénia) przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna najwyzszych napie¢ 2x400 kV, przez obszar
potozony w miejscowosci Chocicza Mata (dz. nr 32, 35/4 cz., 38/1 cz., 39/6 cz., 41/2 cz., 42, 43/1, 44/1, 45/3,

45/4 cz., 129/1, 129/2, obreb Chocicza Mata, gm. Wrzes$nia) napowietrzna linia elektroenergetyczna $redniego
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napiecia, natomiast przez obszar polozony w miejscowosci Psary Wielkie (dz. nr 17, 18 cz., obreb Psary

Wielkie, gm. Wrzesnia) ropociag przesytowy.

2.15. Zadania stuzace realizacji ponadlokalnych celéw publicznych
Zadania stuzace realizacji ponadlokalnych celéw publicznych stanowia: napowietrzna linia

elektroenergetyczna najwyzszych napie¢ 2x400 kV, ropociag przesytlowy oraz droga wojewddzka nr 432.
2.16. Wymagania dotyczgce ochrony przeciwpowodziowej

Obszary objete zmiang Studium nr X potozone sa poza obszarami narazonymi na niebezpieczenstwo

powodzi, w tym obszarami szczegdlnego zagrozenia powodzia.
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3. KIERUNKI

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

z audytu krajobrazowego

Gtéownym celem zmiany Studium nr X jest wprowadzenie do ustalen dokumentu nowych kierunkéw

zmian w strukturze przestrzennej gminy i przeznaczeniu terendw oraz korekta parametréw i wskaznikow

zabudowy i zagospodarowania terenu na wyznaczonych w celu dostosowania dotychczasowych ustalen Studium

do obecnie obowiazujacych uwarunkowan zwiazanych z potrzebami inwestycyjnymi.

Podstawowymi celami zmiany Studium nr X s3:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Biatezyce (dz. nr 18/6, 18/7, 18/10, 18/12, obreb Biatezyce, gm. Wrzes$nia) — wprowadzenie funkcji
terenéw zabudowy ustugowej (U10) w celu powigkszenia ogdlnej powierzchni terenéw
przeznaczonych pod zabudowe ustugowa, niezbedna dla zapewnienia mozliwosci realizacji
maksymalnego zapotrzebowania na nowa zabudowe w skali gminy na poziomie 247 725 m?
powierzchni uzytkowej zabudowy;

Wrzednia (dz. nr 940/3, 940/4, obreb miasta Wrze$nia, gm. Wrze$nia) — wprowadzenie funkcji
terenéw zabudowy uslugowej (U10) w celu powigkszenia ogdlnej powierzchni terendéw
przeznaczonych pod zabudowg uslugowa, niezbedng dla zapewnienia mozliwosci realizacji
maksymalnego zapotrzebowania na nowa zabudowe w skali gminy na poziomie 247 725 m?
powierzchni uzytkowej zabudowy;

Nadarzyce (dz. nr. 50/10 cz., obreb Nadarzyce, gm. Wrzesnia) — wprowadzenie funkcji terenéw ustug
sportu i rekreacji (US10) w celu powigkszenia ogdlnej powierzchni terenéw przeznaczonych pod
zabudowe wustlugowa, niezbedng dla zapewnienia mozliwosci realizacji maksymalnego
zapotrzebowania na nowg zabudowe w skali gminy na poziomie 247 725 m? powierzchni uzytkowej
zabudowy;

Obtaczkowo (dz. nr 135/2, 132, 133, 131/2, 131/3, 131/4, 131/5, 131/6, 131/7, 131/8, 345, 130, obreb
Obtaczkowo, gm. Wrzesnia) — wprowadzenie funkcji produkcyjnej, sktadéw, magazynéw i ustug
(P/U10) w celu powigkszenia ogélnej powierzchni terenéw przeznaczonych pod zabudowe
produkcyjna i ustugowa, niezbedna dla zapewnienia mozliwosci realizacji maksymalnego
zapotrzebowania na nowa zabudowe w skali gminy na poziomie 4 246 523 m?> powierzchni
uzytkowej zabudowy produkcyjnej oraz 247 725 m? powierzchni uzytkowej zabudowy usthugowej;
Ostrowo Szlacheckie (dz. nr 57, obreb Ostrowo Szlacheckie, gm. Wrzesnia) — wprowadzenie funkcji
terenéw ustug sportu i rekreacji (US10) w celu powigkszenia ogdlnej powierzchni terenéw
przeznaczonych pod zabudowe ustugowa, niezbedna dla zapewnienia mozliwosci realizacji
maksymalnego zapotrzebowania na nowa zabudowe w skali gminy na poziomie 247 725 m?
powierzchni uzytkowej zabudowy;

Przyborki (dz. nr 84/14 cz., 108/9 cz., obreb Przyborki, gm. Wrze$nia) — wprowadzenie funkcji
terenéw zabudowy mieszkaniowej (M10) w celu powiekszenia ogdlnej powierzchni terenéw
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa, niezbedna dla zapewnienia mozliwosci realizacji

maksymalnego zapotrzebowania na nowa zabudowe w skali gminy na poziomie 1803 365 m?

powierzchni uzytkowej zabudowys;
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7) Otoczna (dz. nr 96/14, 150, obreb Otoczna, gm. Wrzesnia) — wprowadzenie funkcji produkcyjnej,
sktadéw, magazynéw iustug (P/U10) w celu powigkszenia ogélnej powierzchni terendéw
przeznaczonych pod zabudowe produkcyjna i ustugowa, niezbedna dla zapewnienia mozliwoS$ci
realizacji maksymalnego zapotrzebowania na nowa zabudowe w skali gminy na poziomie
4246 523 m> powierzchni uzytkowej zabudowy produkcyjnej oraz 247 725 m?* powierzchni
uzytkowej zabudowy ustugowej;

8) Chocicza Mata (dz. nr 32, 35/4 cz., 38/1 cz., 39/6 cz., 41/2 cz., 42, 43/1, 44/1, 45/3, 45/4 cz., 129/1,
129/2, obrgb Chocicza Mata, gm. Wrzesnia) — wprowadzenie funkcji produkcyjnej, sktadéw,
magazynéw i ustug (P/U10) w celu powiekszenia ogdlnej powierzchni terenéw przeznaczonych pod
zabudowe produkcyjna i ustugowa, niezbedna dla zapewnienia mozliwos$ci realizacji maksymalnego
zapotrzebowania na nowa zabudowe w skali gminy na poziomie 4 246 523 m?> powierzchni
uzytkowej zabudowy produkcyjnej oraz 247 725 m? powierzchni uzytkowej zabudowy ustugowej;

9) Obtaczkowo (dz. nr 5/9, 5/4, 5/7, obrgb Oblaczkowo, gm. Wrzesnia) — wprowadzenie funkcji
produkcyjnej, sktadéw, magazynéw i ustug (P/U10) w celu powiekszenia ogdlnej powierzchni
terendw przeznaczonych pod zabudowe produkcyjng i ustugowa, niezbedna dla zapewnienia
mozliwosci realizacji maksymalnego zapotrzebowania na nowg zabudowe w skali gminy na poziomie
4246 523 m> powierzchni uzytkowej zabudowy produkcyjnej oraz 247 725 m? powierzchni
uzytkowej zabudowy ustugowej;

10) Psary Wielkie (dz. nr 17, 18 cz., obrgb Psary Wielkie, gm. Wrze$nia) — wprowadzenie funkcji
terenéw zabudowy mieszkaniowej (M10) w celu powigkszenia ogdlnej powierzchni terenéw
przeznaczonych pod zabudoweg mieszkaniowg, niezbedng dla zapewnienia mozliwo$ci realizacji
maksymalnego zapotrzebowania na nowa zabudowe w skali gminy na poziomie 1803 365 m?
powierzchni uzytkowej zabudowys;

11) Chwalibogowo (dz. nr 98/3 cz., obrgb Chwalibogowo, gm. Wrzes$nia) — wprowadzenie funkcji
terenéw ustug sportu i rekreacji (US10) w celu powigkszenia ogdlnej powierzchni terenéw
przeznaczonych pod zabudowe¢ ustugowa, niezbedna dla zapewnienia mozliwosci realizacji
maksymalnego zapotrzebowania na nowa zabudowe w skali gminy na poziomie 247 725 m?

powierzchni uzytkowej zabudowy.
Zmiana Studium nr X stanowi odpowiedZ na zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa,
ustugowa i produkcyjna okreslone w ,,Bilansie”, powigkszajac ogdélna powierzchnie terendw przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowg, ustugowa i produkcyjno-ustugowa niezbedng dla zapewnienia mozliwosci

realizacji maksymalnego zapotrzebowania na nowa zabudowg.
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3.2

Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym tereny

wylaczone spod zabudowy

Zmiana Studium nr X dotyczy obszaréw potozonych w miejscowosciach:

1)

2)

3)

Biatezyce (dz. nr 18/6, 18/7, 18/10, 18/12, obreb Biatezyce, gm. Wrzes$nia) — oznaczony na

zalaczniku graficznym symbolem ,,U10”, na ktérym okreSla si¢ nastepujace kierunki i wskazniki

dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terendw:

U10 - tereny zabudowy ustugowe;:

— minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki: 600 m?,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 12 m,

— maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu:
50%,

— minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki lub
terenu: 25%.

Ustala si¢ realizacj¢ obiektow ustugowych wraz z niezbedng infrastruktura techniczna i uktadem

komunikacyjnym.

Dopuszcza sie lokalizacje funkcji uzupetniajacych: parkingéw i infrastruktury technicznej, ktérych

zakres nalezy okre$li¢ na etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Tereny funkcji uzupelniajacych moga by¢ realizowane na samodzielnie wydzielonych dziatkach;

Wrzesnia (dz. nr 940/3, 940/4, obreb miasta Wrzesnia, gm. Wrzesnia) — oznaczony na zalgczniku

graficznym symbolem ,,U10”, na ktérym okresla si¢ nastepujace kierunki i wskazniki dotyczace

zagospodarowania oraz uzytkowania terenow:

U10 - tereny zabudowy ustugowe;j:

— minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki: 1000 m?,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 12 m,

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

— minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dzialki lub
terenu: 10%.

Ustala si¢ realizacj¢ obiektow ustugowych wraz z niezbedna infrastruktura techniczna i uktadem

komunikacyjnym.

Dopuszcza sig¢ lokalizacje funkcji uzupetniajacych: parkingéw i infrastruktury technicznej, ktérych

zakres nalezy okresli¢ na etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Tereny funkcji uzupetniajacych moga by¢ realizowane na samodzielnie wydzielonych dziatkach;

Nadarzyce (dz. nr. 50/10 cz., obreb Nadarzyce, gm. Wrze$nia) — oznaczony na zataczniku graficznym

symbolem ,,US10”, na ktéorym okresla si¢ nastepujagce kierunki i wskazniki dotyczace

zagospodarowania oraz uzytkowania terenow:

US10 - tereny ustug sportu i rekreacji:

— minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki: 600 m?,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 12 m,
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4)

5)

— maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu:
50%,

— minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki lub
terenu: 25%.

Ustala si¢ realizacje obiektéw ustugowych o funkcji sportu, rekreacji i gastronomii, boisk

sportowych, placéw zabaw dla dzieci i innych urzadzen sportowo-rekreacyjnych wraz z niezbedna

infrastrukturg techniczna i uktadem komunikacyjnym.

Dopuszcza sig¢ lokalizacje funkcji uzupetniajacych: parkingéw i infrastruktury technicznej, ktérych

zakres nalezy okre$li¢ na etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Tereny funkcji uzupetniajacych moga by¢ realizowane na samodzielnie wydzielonych dziatkach;

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

Obtaczkowo, gm. Wrzednia) — oznaczony na zalaczniku graficznym symbolem ,,P/U10”, na ktérym

okresla sie nastepujace kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenow:

P/U10 - tereny obiektéw produkcyjnych, sktadéw, magazynéw i ustug:

— minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki: 1000 m?,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 50 m, z dopuszczeniem dominant i przewyzszen budowli do
100 m,

— maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki lub terenu:
90%,

— minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dzialki lub
terenu: 10%.

Ustala sie realizacje obiektéw produkcyjnych, sktadéw, magazynéw i obiektow ustugowych wraz

z niezbedna infrastrukturg techniczna i uktadem komunikacyjnym.

Dopuszcza si¢ lokalizacje funkcji uzupetniajacych: parkingéw i infrastruktury technicznej, ktérych

zakres nalezy okre$li¢ na etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Tereny funkcji uzupelniajacych moga by¢ realizowane na samodzielnie wydzielonych dziatkach;

Ostrowo Szlacheckie (dz. nr 57, obreb Ostrowo Szlacheckie, gm. Wrze$nia) — oznaczony na

zalaczniku graficznym symbolem ,,US10”, na ktérym okre$la si¢ nastepujace kierunki i wskazniki

dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenow:

US10 - tereny ustlug sportu i rekreacji:

— minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki: 600 m?,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 12 m,

— maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu:
50%,

— minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki lub
terenu: 25%.

Ustala sie realizacje obiektéw ustlugowych o funkcji sportu, rekreacji i gastronomii, boisk

sportowych, placéw zabaw dla dzieci i innych urzadzen sportowo-rekreacyjnych wraz z niezbedna

infrastrukturg techniczna i uktadem komunikacyjnym.

Dopuszcza si¢ lokalizacje funkcji uzupetniajacych: parkingdéw i infrastruktury technicznej, ktérych
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6)

7)

8)

zakres nalezy okresli¢ na etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Tereny funkcji uzupetniajacych moga by¢ realizowane na samodzielnie wydzielonych dziatkach;

Przyborki (dz. nr 84/14 cz., 108/9 cz., obreb Przyborki, gm. Wrzes$nia) — oznaczony na zataczniku

graficznym symbolem ,,M10”, na ktérym okre$la si¢ nastgpujace kierunki i wskazniki dotyczace

zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw:

M10 - tereny zabudowy mieszkaniowe;j:

— minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki: 600 m?,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 12 m,

— maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu:
50%,

— minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki lub
terenu: 25%.

Ustala si¢ realizacj¢ budynkéw mieszkalnych wraz z niezbedng infrastruktura techniczng i uktadem

komunikacyjnym.

Dopuszcza si¢ lokalizacje funkcji uzupetniajacych: zabudowy ustugowej, parkingéw i infrastruktury

technicznej, ktérych zakres nalezy okre$li¢ na etapie sporzadzania miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego. Tereny funkcji uzupetniajacych moga by¢ realizowane na

samodzielnie wydzielonych dziatkach;

Otoczna (dz. nr 96/14, 150, obreb Otoczna, gm. Wrzesnia) — oznaczony na zataczniku graficznym

symbolem ,P/U10”, na ktorym okre$la si¢ nastepujace kierunki i wskazniki dotyczace

zagospodarowania oraz uzytkowania terenow:

P/U10 - tereny obiektéw produkcyjnych, sktadéw, magazynéw i ustug:

— minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki: 1000 m?,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 50 m, z dopuszczeniem dominant i przewyzszen budowli do
100 m,

— maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu:
90%,

— minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dzialki lub
terenu: 10%.

Ustala si¢ realizacj¢ obiektéw produkcyjnych, sktadéw, magazynéw i obiektow uslugowych wraz

z niezbedna infrastruktura techniczng i uktadem komunikacyjnym.

Dopuszcza si¢ lokalizacje funkcji uzupetniajgcych: parkingéw i infrastruktury technicznej, ktérych

zakres nalezy okresli¢ na etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Tereny funkcji uzupetniajacych moga by¢ realizowane na samodzielnie wydzielonych dziatkach;

Chocicza Mata (dz. nr 32, 35/4 cz., 38/1 cz., 39/6 cz., 41/2 cz., 42, 43/1, 44/1, 45/3, 45/4 cz., 129/1,

129/2, obreb Chocicza Mata, gm. Wrzes$nia) — oznaczony na zalaczniku graficznym symbolem

,P/U10”, na ktérym okresla si¢ nastepujace kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz

uzytkowania terenéw:

P/U10 - tereny obiektéw produkcyjnych, sktadéw, magazynéw i ushug:

— minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki: 1000 m?,
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9)

10)

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 50 m, z dopuszczeniem dominant i przewyzszen budowli do
100 m,

— maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu:
90%,

— minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki lub
terenu: 10%.

Ustala sie realizacje obiektow produkcyjnych, sktadow, magazynow i obiektow ustugowych wraz

z niezbedna infrastruktura techniczng i uktadem komunikacyjnym.

Dopuszcza si¢ lokalizacje funkcji uzupetniajacych: parkingéw i infrastruktury technicznej, ktérych

zakres nalezy okresli¢ na etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Tereny funkcji uzupetniajacych moga by¢ realizowane na samodzielnie wydzielonych dziatkach;

Obtaczkowo (dz. nr 5/9, 5/4, 5/7, obreb Obtaczkowo, gm. Wrzednia) — oznaczony na zataczniku

graficznym symbolem ,,P/U10”, na ktérym okre$la si¢ nastgpujace kierunki i wskazniki dotyczace

zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw:

P/U10 - tereny obiektéw produkcyjnych, sktadéw, magazyndw i ustug:

— minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki: 1000 m?,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 50 m, z dopuszczeniem dominant i przewyzszen budowli do
100 m,

— maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki lub terenu:
90%,

— minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dzialki lub
terenu: 10%.

Ustala sie realizacje obiektéw produkcyjnych, sktadéw, magazynéw i obiektow ustugowych wraz

z niezbedna infrastrukturg techniczng i ukladem komunikacyjnym, z zachowaniem istniejacej

napowietrznej linii elektroenergetycznej najwyzszych napie¢ 2x400kV wraz z ograniczeniami

w zabudowie wynikajacymi z ich lokalizacji, ktére winny zosta¢ $cisle okre$lone na etapie

sporzadzenia planu miejscowego, oraz nowego przebiegu drogi wojewddzkiej nr 432.

Dopuszcza si¢ lokalizacje funkcji uzupetniajacych: parkingéw i infrastruktury technicznej, ktérych

zakres nalezy okresli¢ na etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Tereny funkcji uzupetniajacych moga by¢ realizowane na samodzielnie wydzielonych dziatkach;

Psary Wielkie (dz. nr 17, 18 cz., obreb Psary Wielkie, gm. Wrze$nia) — oznaczony na zataczniku

graficznym symbolem ,,M10”, na ktérym okresla si¢ nast¢pujace kierunki i wskazniki dotyczace

zagospodarowania oraz uzytkowania terenow:

M10 - tereny zabudowy mieszkaniowej:

—  minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki: 600 m?,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 12 m,

— maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu:
50%,

— minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki lub

terenu: 25%.
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Ustala si¢ realizacje budynkéw mieszkalnych wraz z niezbedna infrastruktura techniczna i uktadem
komunikacyjnym.

Dopuszcza sie lokalizacje funkcji uzupetniajacych: zabudowy ustugowej, parkingdw i infrastruktury
technicznej, ktérych zakres nalezy okre$li¢ na etapie sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Tereny funkcji uzupetniajacych moga by¢ realizowane na
samodzielnie wydzielonych dziatkach;

11) Chwalibogowo (dz. nr 98/3 cz., obreb Chwalibogowo, gm. Wrzesnia) — oznaczony na zataczniku
graficznym symbolem ,,US10”, na ktérym okresla si¢ nastepujace kierunki i wskazniki dotyczace
zagospodarowania oraz uzytkowania terenow:

US10 — tereny ustug sportu i rekreacji:

— minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki: 600 m?,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 12 m,

— maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu:
50%,

— minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dzialki lub
terenu: 25%.

Ustala si¢ realizacj¢ obiektow ustugowych o funkcji sportu, rekreacji i gastronomii, boisk

sportowych, placéw zabaw dla dzieci i innych urzadzen sportowo-rekreacyjnych wraz z niezbedna

infrastrukturg techniczng i uktadem komunikacyjnym.

Dopuszcza si¢ lokalizacje funkcji uzupetniajacych: parkingéw i infrastruktury technicznej, ktérych

zakres nalezy okresli¢ na etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Tereny funkcji uzupetniajacych moga by¢ realizowane na samodzielnie wydzielonych dziatkach.

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

Ustalone zmiang Studium nr X jednostki funkcjonalno-przestrzenne, zapisane w postaci symboli
literowych na rysunku, wskazuja na dominujacy kierunek zagospodarowania poszczegdlnych terendw, na
ktérych zostaty wyznaczone. W ich granicach, na etapie opracowania planu miejscowego, dopuszcza si¢
wprowadzenie funkcji uzupetniajacych, komplementarnych wobec podstawowych (chyba, ze szczegdtowe
zapisy, odnoszace sie do poszczegdlnych terendw, stanowia inaczej). Wymienione dla poszczegdlnych jednostek
funkcjonalno-przestrzennych parametry minimalnych powierzchni dziatek, maksymalnych wskaznikéw
powierzchni zabudowy oraz minimalnych wskaznikéw powierzchni biologicznie czynnej maja zastosowanie
w przypadku nowo wydzielanych dziatek. Dla dziatek juz zabudowanych dopuszcza si¢ zachowanie istniejacych
parametréw zabudowy i wskaznikéw zagospodarowania. Wymienione dla poszczegdlnych jednostek
funkcjonalno-przestrzennych parametry minimalnych powierzchni dziatek nie dotycza wydzielania dziatek pod

obiekty infrastruktury technicznej oraz regulacji granic migedzy sgsiadujacymi nieruchomosciami.
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Ograniczenia w zabudowie wynikajace z przebiegu infrastruktury technicznej

Na obszarze zmiany Studium nr X w miejscowosci Obtaczkowo (dz. nr 5/9, 5/4, 5/7, obrgb Obtaczkowo,
gm. Wrzednia) znajduje si¢ fragment napowietrznej linii elektroenergetycznej najwyzszych napie¢ 2x400 kV
relacji Kromolice — Patnéw, wzdtuz ktérej wyznaczony jest pas technologiczny o szerokosci 70 metréw (po 35
metréw od osi linii w obu kierunkach), w ktérym obowigzuja ograniczenia zagospodarowania i uzytkowania
terendw:

Dla terenéw znajdujacych si¢ w pasach technologicznych obowigzuja nastepujace ustalenia dotyczace
ograniczen ich uzytkowania i zagospodarowania:

1) W pasie technologicznym linii:
a) ustala sie zakaz realizacji obiektow budowlanych przeznaczonych na staty pobyt ludzi, tj.:
—  zakazuje si¢ lokalizowania budynkéw mieszkalnych i budynkéw uzytecznosci publicznej
typu szkola, szpital, internat, ztobek, przedszkole i podobne,
—  zakazuje si¢ lokalizowania miejsc statego przebywania ludzi w zwigzku z prowadzona
dziatalnos$cia gospodarcza, turystyczna, rekreacyjna,
— odstgpstwa od tej zasady moze udzieli¢ wlasciciel linii, na warunkach przez siebie
okreslonych,
b) nalezy uzgadnia¢ warunki lokalizacji wszelkich obiektéw z wilascicielem linii,
¢) nie wolno tworzy¢ hatd, nasypéw w pasie technologicznym oraz sadzi¢ roslinnosci wysokie;j.
2) Teren w pasie technologicznym linii nie moze by¢ kwalifikowany jako teren przeznaczony pod
zabudowe mieszkaniowg lub zagrodowg ani jako teren zwigzany z dziatalno$cia gospodarcza
(przesytowa) wiasciciela linii.

3) Wszelkie zmiany w kwalifikacji terenu w obrebie pasa technologicznego linii i w jego najblizszym

sasiedztwie powinny by¢ zaopiniowane przez wtasciciela linii.
4) Zalesienia terenow rolnych w pasie technologicznym linii moga by¢ przeprowadzone w uzgodnieniu
z wlasdcicielem linii, ktéry okresli maksymalng wysoko$¢ sadzonych drzew i krzewdw.

5) Lokalizacja budowli zawierajacych materiaty niebezpieczne pozarowo, stacji paliw i stref
zagrozonych wybuchem w bezposrednim sasiedztwie paséw technologicznych wymaga uzgodnien
z wlascicielem linii.

W studium dopuszcza si¢ odbudowg, rozbudowg i przebudowe istniejacej linii 2x400 kV oraz nowych
linii, ktére w przysztosci moga zosta¢ wybudowane w miejscu istniejacej. Realizacja inwestycji po trasie
istniejacych linii nie wylacza mozliwosci rozmieszczenia stlupéw oraz podziemnych, naziemnych Iub
nadziemnych obiektéw i urzadzen niezbednych do korzystania z linii w innych niz dotychczasowe miejscach.
Ponadto dopuszcza sig mozliwo$¢ eksploatacji i modernizacji istniejacych i nowych elektroenergetycznych linii
przesytowych.

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

Na obszarze zmiany Studium nr X w miejscowosci Psary Wielkie (dz. nr 17, 18 cz., obreb Psary Wielkie,
gm. Wrzeénia) znajduje sie fragment ropociagu przesytowego, obejmujacy dwa rurociagi naftowe DN 800

i DN 500 oraz kabel §wiattowodowy.
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Dla rurociagu naftowego DN 500 nalezy zachowa¢ strefe bezpieczenstwa o szeroko$ci minimum 16 m,
ktérej $rodkiem jest o$ rurociagu. Dla rurociagu naftowego DN 800 nalezy zachowac strefe bezpieczenstwa
o szeroko$ci minimum 20 m, ktérej Srodkiem jest o$ rurociagu. Dla uktadu réwnolegle biegnacych rurociagéw
naftowych strefe bezpieczenstwa wyznaczaja poszczegdlne rurociagi. W strefie bezpieczenstwa obowigzuja
ograniczenia w zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu oraz wykonywaniu rob6t ziemnych zgodnie
z przepisami odrebnymi. Budynki nalezy lokalizowa¢ w odlegto$ci nie mniejszej niz 20 m od osi rurociaggéw

naftowych.

Ograniczenia w zabudowie wynikajace z przebiegu infrastruktury komunikacyjnej

Lokalizacja obiektéw budowlanych przy drodze krajowej nr 15 i drodze wojewddzkiej nr 432 powinna
spelnia¢ wymagania wlasciwych przepiséw dotyczacych warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
drogi publiczne i ich usytuowanie, natomiast lokalizacja obiektow budowlanych przy linii kolejowej nr 3
wymaga uwzglednienia wlasciwych przepiséw dotyczacych wymagan odlegtosci i warunkéw dopuszczajacych
usytuowanie budowli i budynkéw, drzew lub krzewéw, elementdw ochrony akustycznej i wykonywania robdt

ziemnych w sgsiedztwie linii kolejowe;j.

3.3. Obszary oraz zasady ochrony $rodowiska i jego zasobow, ochrony przyrody i krajobrazu, w tym
krajobrazu kulturowego i uzdrowisk

1) Obszary objete zmiang Studium nr X potozone sg w granicach obszaru zasobowego ujecia
komunalnego Wrzesnia, ktéry zostat wyznaczony w ,,Dokumentacji hydrogeologicznej ujecie wody
podziemnej z utworéw trzeciorzgdowych — miocenskich w kat. B zlokalizowanego w m. Wrze$nia”,
zatwierdzonej przez Prezesa Centralnego Urzedu Geologii decyzja znak: KDH/013/4760/W/74 z dnia
30 marca 1974 r. Ponadto przedmiotowe obszary potozone sa w granicach Gléwnego Zbiornika Wé6d
Podziemnych nr 143 (trzeciorzedowego) — Subzbiornik Inowroctaw-Gniezno. Pomimo,
iz ww. warstwy geologiczne chronia uzytkowa warstwe wodono$ng przed bezposrednim dopltywem
ewentualnych zanieczyszczen, to jednak zgodnie z przepisami odrgbnymi powinny by¢ one
chronione przed zanieczyszczeniami — planowane inwestycje nie powinny negatywnie oddziatywac
na Srodowisko gruntowo-wodne.

2) W zagospodarowaniu terendw nalezy dazy¢ do ochrony jakosci wo6d podziemnych
i powierzchniowych poprzez zmniejszenie obciazen i wyeliminowanie zrzutéw $ciekéw do wod
powierzchniowych i podziemnych. Obowigzek minimalizacji negatywnego oddzialywania na
$rodowisko poprzez odpowiednie rozwigzania w zakresie gospodarki wodno-$ciekowej w nawiazaniu
do planowanych rozwigzan w tej czesci gminy, ze szczegélnym uwzglednieniem docelowego
wyposazenia obszaréw w sie¢ wodociggowa i kanalizacyjna.

3) Nalezy dazy¢ do utrzymania wysokiej jako$ci powietrza poprzez ograniczenie emisji zanieczyszczen
np. poprzez stosowanie do celéw grzewczych i technologicznych paliw charakteryzujacych sie
najnizszymi wskaznikami emisyjnymi spalanych w urzadzeniach o wysokim stopniu sprawno$ci oraz

wykorzystanie odnawialnych Zrédet energii.
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4) Nalezy zapewni¢ wlasciwe zasady gospodarki odpadami, takie jak obowiazek gromadzenia,
segregacji oraz zagospodarowania odpadéw na zasadach okre§lonych w regulaminie utrzymania
czystosci i porzadku na terenie gminy i w przepisach odrgbnych.

5) W trakcie prac ziemnych nalezy uwzgledni¢ przebieg sieci melioracji szczegétowej oraz ewentualne
wykonanie prac zabezpieczajacych teren przed podtopieniami wodami drenarskimi.

6) Nalezy zachowa¢ dopuszczalne poziomy hatasu w $rodowisku dla tych terenéw, dla ktérych
zachowanie odpowiedniego komfortu akustycznego wymagane jest przepisami odrgbnymi, poprzez
stosowanie dostgpnych $rodkéw technicznych 1 technologicznych, okreslonych przepisami
odrebnymi.

7) Przed lokalizacja zabudowy zaleca si¢ przeprowadzanie odpowiednich badan geotechnicznych lub
geologiczno-inzynierskich.

8) Nalezy uwzgledni¢ uwarunkowania i ograniczenia wynikajace z przebiegu przez przedmiotowe
obszary sieci infrastruktury technicznej, w tym w szczeg6lno$ci napowietrznej linii
elektroenergetycznej najwyzszych napiec i ropociagu przesytowego, zgodnie z przepisami odrebnymi

oraz stanowiskami wlasciwych zarzadcow tych sieci.

3.4. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesnej

W granicach obszaru objg¢tego zmiana Studium nr X w miejscowosci Obtaczkowo (dz. nr 135/2, 132, 133,
131/2, 131/3, 131/4, 131/5, 131/6, 131/7, 131/8, 345, 130, obrgb Obtaczkowo, gm. Wrze$nia) i Chocicza Mata
(dz. nr 44/1 i 45/5, obreb Chocicza Mata, gm. Wrzesnia) zlokalizowane sg strefy ochrony stanowisk
archeologicznych.

Dla ochrony archeologicznego dziedzictwa kulturowego w obrebie stref ochrony stanowisk
archeologicznych dopuszcza si¢ dziatalno$¢ inwestycyjna, jednak inwestycje zwiazane z zagospodarowaniem

i zabudowaniem tego terenu, a wymagajace prac ziemnych nalezy prowadzi¢ w obecnosci archeologa.

3.5. Kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej

1) Obstuga komunikacyjna terenéw powinna nawiazywa¢ do istniejagcego ukladu podstawowego.
Dostgpnos¢ terenéw do drogi krajowej nr 15 i drogi wojewddzkiej nr 432 powinno si¢ zapewni¢
wewnetrznymi ukladami komunikacyjnymi, polaczonymi z tymi drogami poprzez drogi nizszej
kategorii. Dostepnos¢ do autostrady A2 mozliwa jest jedynie na istniejgcym wezle ,,Wrzesnia”.

2) Dopuszcza si¢ likwidacje¢ istniejacych i lokalizacje nowych polaczen komunikacyjnych: drogowych,
rowerowych i pieszych, ktérych szczegétowy przebieg winien zosta¢ wyznaczony na etapie
sporzadzenia planéw miejscowych lub zezwolen na realizacj¢ inwestycji drogowych.

3) W odniesieniu do infrastruktury technicznej na nowych terenach przeznaczonych pod zabudowe,
nalezy dazy¢ do systematycznej i nastepujacej wraz z realizacja inwestycji dalszej rozbudowy sieci
wodociggowych oraz zbiorczej sieci kanalizacji sanitarnej wraz z odprowadzeniem $ciekow do
oczyszczalni. Sposéb oraz szczegétowe warunki zagospodarowania $ciekéw, wod opadowych
i roztopowych zostanie okreslony na etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego.
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4) Zaopatrzenie w energi¢ elektryczna i ciepto realizowac nalezy poprzez istniejace sieci energetyczne
z dopuszczeniem stosowania rozwiazan alternatywnych w postaci np. kolektoréw stonecznych
i paneli fotowoltaicznych.

5) Nie przewiduje si¢ mozliwosci lokalizacji 1 rozmieszczenia na przedmiotowych obszarach urzadzen
wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych Zrédetl energii o mocy przekraczajacej 100 kW, a takze ich
stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu
terenu.

6) Dopuszcza si¢ przebudowe, rozbudowe i budowe nowych sieci infrastruktury techniczne;j.

3.6. Obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym

Na obszarach objetych zmiang Studium nr X w ramach poszczegdlnych terenéw dopuszcza si¢ realizacje
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wilasnych gminy oraz innych inwestycji
celu publicznego, ktére zostana okreslone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,

a w przypadku ich braku — odpowiednich decyzjach administracyjnych.

3.7. Obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym
Na obszarze objetym zmiang Studium nr X w miejscowosci Obtaczkowo (dz. nr 5/9, 5/4, 5/7, obreb
Obtaczkowo, gm. Wrze$nia) uwzglednia si¢ przebieg napowietrznej linii elektroenergetycznej najwyzszych
napig¢ 2x400 kV, ropociagu przesylowego oraz drogi wojewddzkiej nr 432, ktére stanowig inwestycje celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym wyznaczone w Planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa

wielkopolskiego.

3.8. Obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym obszary wymagajgce przeprowadzenia
scalen i podzialu nieruchomosci oraz obszary przestrzeni publicznej
Na obszarach objetych zmiang Studium nr X nie wystepuje konieczno$¢ sporzadzenia planéw

miejscowych wynikajaca z przepisOw odrgbnych, nie ustala si¢ takze obowiazku sporzadzenia planéw dla

obszar6w wymagajacych przeprowadzenia scalen i podzialu nieruchomosci oraz obszaréw przestrzeni

publiczne;j.

3.9. Obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, w tym obszary wymagajace zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na
cele nierolnicze i nielesne
W zwigzku z wyznaczeniem na obszarach objetych zmiang Studium nr X nowych terendw zabudowy

mieszkaniowej, terenow zabudowy ustugowej, terenéw ushlug sportu i rekreacji, terenéw zabudowy

produkcyjnej, sktadéw, magazynéw i ustug, celowe jest sporzadzenie dla wszystkich terenéw miejscowych

planéw zagospodarowania przestrzennego.
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Na etapie opracowania planéw miejscowych konieczne bedzie uzyskanie zgody na zmiang przeznaczenia
czesei istniejacych gruntéw rolnych klasy Illa i IIIb w granicach obszaréw potozonych w miejscowosciach
Biatezyce (dz. nr 18/6, 18/7, 18/10, 18/12), Nadarzyce (dz. nr. 50/10 cz.), Ostrowo Szlacheckie (dz. nr 57),
Otoczna (dz. nr 96/14, 150), Chocicza Mata (dz. nr 32, 35/4 cz., 39/6 cz.) i Chwalibogowo (dz. nr 98/3 cz.) oraz
gruntéw leSnych w granicach obszaru potozonego w miejscowosci Przyborki, (dz. nr 84/14 cz., 108/9 cz.),

ktérych zasieg przedstawiono na rysunku zmiany Studium nr X.

3.10. Kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej
Istniejace grunty rolne i lesne objete zmiang Studium nr X przewidziane sa docelowo pod
zainwestowanie. Do czasu realizacji kierunkéw wyznaczonych w niniejszej zmianie Studium dopuszcza si¢ ich

dotychczasowy sposob uzytkowania.

3.11. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia oraz obszary osuwania si¢ mas ziemnych
Na obszarach objetych zmiang Studium nr X nie wystepuja obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig

oraz obszary osuwania si¢ mas ziemnych.

3.12. Obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza si¢ w ztozu kopaliny filar ochronny
Na obszarach objetych zmiang Studium nr X nie wystepujg obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza si¢

w ztozu kopaliny filar ochronny.

3.13. Obszary pomnikéw zaglady i ich stref ochronnych oraz obowigzujace na nich ograniczenia
prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r.
o ochronie terenéw bylych hitlerowskich obozow zaglady
Na obszarach objetych zmiana Studium nr X nie wystepuja obszary pomnikéw zaglady i ich strefy
ochronne oraz obowigzujace na nich ograniczenia prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, zgodnie z przepisami

ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozéw zagtady.

3.14. Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji
Na obszarach objetych zmiana Studium nr X nie wystgpuja obszary wymagajace przeksztalcen,

rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji.

3.15. Obszary zdegradowane

Na obszarach objetych zmiang Studium nr X nie wystepuja obszary zdegradowane.

3.16. Granice terenéw zamknietych i ich stref ochronnych

Zgodnie z definicjg zawarta w ustawie Prawo geodezyjne i kartograficzne terenami zamknigtymi sg tereny
o charakterze zastrzezonym ze wzgledu na obronnos¢ i bezpieczenstwo panstwa, okre§lone przez wiasciwych
ministrow.

Na obszarach objetych zmiang Studium nr X nie stwierdzono wystepowania terenéw zamknietych,

w zwiazku z czym nie wyznacza si¢ ich granic i stref ochronnych.
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3.17. Obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym, w zalezno$ci od uwarunkowan i potrzeb
zagospodarowania wystepujacych w gminie

Na obszarach objetych zmiang Studium nr X nie wystepuja obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym.
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4. UZASADNIENIE I SYNTEZA USTALEN ZMIANY STUDIUM

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Wrze$nia przyjete
uchwata nr XIV/108/99 Rady Miejskiej we Wrzesni z dnia 27 wrze$nia 1999 r. podlegato zmianom,
zatwierdzonym uchwatami Rady Miejskiej we Wrzesni: nr X1/99/03 z dnia 9 lipca 2003 r., nr XIV/190/2008
z dnia 15 maja 2008 r., nr XXXI1/382/2014 z dnia 22 maja 2014 r., nr V/38/2015 z dnia 19 lutego 2015 r.,
nr XV1/229/2016 z dnia 30 maja 2016 r., nr XXIV/321/2017 z dnia 21 kwietnia 2017 r., nr XXV/335/2017
zdnia 21 czerwca 2017 r., nr V/41/2019 Rady Miejskiej we Wrzesni z dnia 28 marca 2019 r. oraz
nr XVII/180/2020 Rady Miejskiej we Wrzesni z dnia 29 pazdziernika 2020 r.

W zwiazku z powyzszym, na podstawie uchwaly Rady Miejskiej we Wrzesni nr XX1/270/2013 z dnia
16 maja 2013 r. przystapiono do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Wrzes$nia. Przedmiotem zmiany Studium nr X sg tereny w miejscowosciach
Biatezyce, Wrzednia, Nadarzyce, Obtaczkowo, Ostrowo Szlacheckie, Przyborki, Otoczna, Chocicza Mata,
Obtaczkowo, Psary Wielkie i Chwalibogowo.

Zakres oraz charakter zmian wraz z nowymi kierunkami zagospodarowania przestrzennego, jak rowniez
kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terendéw, okreslone zostaly na wstepie
niniejszego opracowania i doprecyzowane w kolejnych punktach, w szczegdlnosci w rozdziale 3 ,Kierunki”.
Ustalenia, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 1 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 741) zostaly wprowadzone w niniejszym opracowaniu wylacznie

w odniesieniu do przedmiotowych terenéw.
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