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WSTEP

1.PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Przedmiotem niniejszego opracowania jest plan ogdlny gminy Cekdw-Kolonia, zainicjonowany
uchwatg Nr X/56/2024 Rady Gminy Cekdéw-Kolonia z dnia 20 sierpnia 2024 r w sprawie przystgpienia do
sporzadzania planu ogdlnego gminy.

Opracowanie dotyczy catego obszaru gminy, potozonego w powiecie kaliskim w wojewddztwie
wielkopolskim, w jej granicach administracyjnych o tgcznej powierzchni ok. 88,19 km?.

Ustalenia planu ogdlnego sporzadzono uwzgledniajagc uwarunkowania rozwoju przestrzennego
gminy wynikajgce m.in. z ustalen planu zagospodarowania wojewddztwa, obszaréw chronionych
znajdujgcych sie naobszarze opracowania, obszaréw szczegdlnego zagospodarowania, rozmieszczenia
istniejacych i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej, transportowej i technicznej, rekomendacji
i wnioskow zawartych w audycie krajobrazowym oraz krajobrazéw priorytetowych. Dodatkowo wyznaczajac
strefy planistyczne planu ogdlnego wzieto pod uwage w pierwszej kolejnosci zapotrzebowanie na nowg
zabudowe mieszkaniowa, obszary uzupetnien zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy oraz obszary objete
obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, dla ktérych umozliwiono
realizacje funkcji mieszkaniowe;j.

W planie ogdélnym gminy Cekdw-Kolonia okreslone sg odpowiednie do specyfiki miejsca strefy
planistyczne zgodne zart. 13c ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 poz. 1130 ze zm.). Gminny katalog stref planistycznych wyznacza ich profil
funkcjonalny, wartosci maksymalne nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalng wysokos¢ zabudowy,
maksymalny udziat powierzchni zabudowy oraz minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej (przy czym
nie mniejszy niz wynika to z przepisow wydanych na podstawie art. 13m ust 2 w/w ustawy).

Plan ogdlny sporzadzony zostat w formie danych przestrzennych obejmujgcy m.in.

— lokalizacje przestrzenng obszaru objetego planem w postaci wektorowej,

— atrybuty zawierajgce informacje o akcie,

— lokalizacje przestrzenng stref planistycznych, obszaru uzupetnien zabudowy, granice
obszaréw o réznych standardach/regulacjach w gminie,

— atrybuty zawierajace informacje o w/w obiektach przestrzennych.

2. PODSTAWY FORMALNO-PRAWNE OPRACOWANIA

Plan ogdlny gminy Cekow-Kolonia sporzgdzony zostat na podstawie przepiséw ustawy z dnia 27
marca 2003 r o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z2024r. poz. 1130) oraz
na podstawie uchwaty Nr X/56/2024 Rady Gminy Cekéw-Kolonia z dnia 20 sierpnia 2024 r. W sprawie
przystgpienia do sporzadzania planu ogdlnego gminy. W opracowaniu uwzgledniono wytyczne wynikajgce
z Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. W sprawie projektu planu ogdlnego
gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow
i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 z pdzn. zm.) oraz Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
2 maja 2024 r. W sprawie sposobu wyznaczania granic obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym
gminy (Dz. U. 22024 r. poz. 729).
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3. METODY PRACY | MATERIALY ZRODtOWE

Przy opracowaniu niniejszego planu ogdlnego wykorzystano nastepujgce materiaty Zrédtowe:

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Wielkopolskiego przyjety przez Sejmik
Wojewddztwa Wielkopolskiego Uchwatg Nr V/70/19 z 25 marca 2019 roku w sprawie: uchwalenia
Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa wielkopolskiego wraz  z Planem
zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru funkcjonalnego Poznania;

Strategia Rozwoju Gminy Cekdéw-Kolonia nalata 2024 -2030, (w przygotowaniu) — uchwata nr
LXXVII/462/2024 Rady Gminy Cekéw Kolonia z dnia 30 kwietnia 2024 r. W sprawie przystgpienia do
opracowania Strategii Rozwoju Gminy Cekdw-Kolonia na lata 2024-2030 i okres$lenie szczegdtowego
trybu harmonogramu opracowania projektu Strategii (z pdzn. zm.);

Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Cekdw-Kolonia
(Uchwata Nr LVII/287/2018 Rady Gminy Cekdw-Kolonia z dnia 28.03.2018 r w sprawie uchwalenia
studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Cekow-Kolonia —
z pbézniejszymi zmianami — ostatnia zmiana w 2022 r.);

Obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego dla gminy (sic. pkt 10);

Strategia Rozwoju Powiatu Kaliskiego na lata 2014-2021 (z wydtuzeniem do dnia 31 grudnia 2023 r.)
przyjeta uchwatg nr XLV/481/2014 Rady powiatu Kaliskiego z dnia 19 sierpnia 2014 r.;

Strategia Rozwoju Wojewddztwa Wielkopolskiego do 2030 roku, (Uchwata nr XVI/287/20 Sejmiku
Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 27 stycznia 2020 r);

Gminna Ewidencja Zabytkéw Nieruchomych gminy Cekéw-Kolonia;

Materiaty kartograficzne

® mapa topograficzna dla obszaru gminy Cekéw Baza Danych o obiektach Topograficznych (BDOT
10k) — system informacji przestrzennych wojewddztwa wielkopolskiego,

= baza ewidencyjna gruntow i budynkéw PL.PZGiK.213 (kopia z 1 pazdziernika 2024 r.). — licencja nr
GK.6621.2669.2024 3007 _P Starosty Kaliskiego,

®" mapa zasadnicza P.30007.2010.6939 (kopia z1 pazdziernika 2024 r.) — licencja nr
GK.6621.2670.2024 _3007_P;

Inne Zrédta:

e https://zabytek.pl,

e https://sipww.pl,

e https://kzgw.gov.pl,

e https://baza.pgi.gov.pl/,

e https://cekowkolonia.e-mapa.net/,
e https://wody.isok.gov.pl,

e https://bdl.stat.gov.pl,

e https://crfop.gdos.gov.pl,

e https://kpnmab.pl,

e https://www.bdl.lasy.gov.pl,

e https://mapa.osuwiska.pgi.gov.pl/,
e https://encyklopedialesna.com/,

e wizje terenowe (wrzesiert 2024 r.),
e dokumentacja fotograficzna (wrzesien 2024 r.).



https://cekowkolonia.e-mapa.net/
https://www.bdl.lasy.gov.pl/
https://encyklopedialesna.com/

PLAN OGOLNY GMINY CEKOW-KOLONIA

UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY
4. POLOZENIE | OGOLNA CHARAKTERYSTYKA GMINY CEKOW-KOLONIA

Gmina Cekow-Kolonia potozona jest w potudniowo-wschodniej czesci wojewddztwa wielkopolskiego
oraz w centralnej czesci powiatu kaliskiego. Graniczy zaréwno gminami powiatu kaliskiego: Opatéwek
i Kozminek — od potudnia, Zelazkéw — od zachodu, Mycielin —od pétnocy, Liskéw — od strony potudniowo-
wschodniej oraz z gminami powiatu tureckiego: Kaweczyn — od wschodu, Malanéw — od strony
potnocno-wschodniej. W sktad gminy Cekdw-Kolonia wchodzi 18 obrebdw ewidencyjnych — liczba ta
pokrywa sie z liczbg sotectw, ktére zamieszkujg tagcznie 4734 osoby (stan na rok 2023 wg GUS).

Rys. 1. Lokalizacja gminy Cekdéw-Kolonia na tle powiatu kaliskiego

/ L "
L

vy
Kozminek \"‘f

raut
<J
CcZ i
’f
~
1Y J,
A ‘} LEGENDA
<q [ GRANICA POWIATU
7 KALISKIEGO
! {27 OBSZAR GMINY
‘S CEKOW-KOLONIA
d

Zrédto: opracowanie wtasne.

Na terenie gminy zlokalizowane sg nastepujgce obreby: Beznatka, Cekdw, Cekdw-Kolonia, Gostynie
Szadykierz, Kamieni, Kosmow, Kosmow Kolonia, Kuznica, Morawin, Plewnia, Plewnia Nowa, Podzbordéw,
Prazuchy Nowe, Prazuchy Stare, Przedzen, Przespolew Koscielny, Przespolew Panski, Szadek.

Najwiekszy udziat procentowy gminy Cekdw-Kolonia, bo az 63,4%, stanowig uzytki rolne. Wsréd uzytkow
rolnych grunty orne stanowig 48% (4229 ha), faki — 11,1% (982 ha), pastwiska — 2,8% (250 ha), a sady
0,7% (59 ha). Lasy stanowig ok. 28,4% powierzchni gminy Cekdw-Kolonia i znajdujg sie pod zarzgdem
Nadlesnictw Kalisz i Grodziec. Lasy panstwowe na terenie gminy stanowig znaczacg wiekszosci, bo az
1793,5 ha, prywatne natomiast to zaledwie 663,5 ha. Pozostate grunty to grunty zabudowane,
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przeznaczone pod infrastrukture drogowg oraz tereny woéd powierzchniowych. Zgodnie z wiejskim,
typowo rolniczym charakterem gminy najej grunty zabudowane sktada sie gtownie zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna oraz zagrodowa, ktére skupione sg w wiekszosci wzdtuz ciggéw
komunikacyjnych — drég wewnetrznych, gminnych i powiatowych i drogi wojewddzkiej nr 470.

Gmina znajduje sie w odlegtosci zaledwie 10 km od siedziby powiatu — Kalisza. Potudniowe tereny
gminy wzbogacaja krajobrazowo dwie rzeki: Swedrnia i Zabianka. W samym centrum gminy wystepuje
natomiast bardzo rozwinieta sie¢ rowdw melioracyjnych.

5. USTALENIA PLANU  ZAGOSPODAROWANIA  PRZESTRZENNEGO  WOJEWODZTWA
WIELKOPOLSKIEGO

Zgodnie z Planem Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Wielkopolskiego przyjetego przez
Sejmik Wojewddztwa Wielkopolskiego Uchwatg Nr V/70/19 z 25 marca 2019 roku gmina Cekdéw-Kolonia
znajduje sie w miejskim obszarze funkcjonalnym os$rodka regionalnego — aglomeracji Kalisko-
Ostrowskiej. Do najistotniejszych potencjatdw rozwojowych w/w aglomeracji zaliczono zasoby
wynikajgce ze sfery gospodarczej i spotecznej, w tym w szczegdlnosci miejsca koncentracji aktywnosci
gospodarczej, istniejgcg strukture sektoréw gospodarczych, miejsca lokalizacji najwiekszych
pracodawcéw oraz ustug specjalistycznych i ustug wyzszego rzedu. Ze wzgledu na charakter obszaru za
istotny czynnik uznano takze specjalistyczng dziatalno$¢ rolniczg oraz zasoby ludzkie.

Kluczowym celem rozwoju przestrzennego Aglomeracji Kalisko — Ostrowskiej bedzie osiggniecie
wysokiego poziomu spdjnosci, konkurencyjnosci i dostepnosci obszaru — do ich realizacji zdefiniowano
nastepujgce cele polityki przestrzenne;j:

e Ksztattowanie efektywnej struktury sieci osadniczej poprzez:
o regulowanie proceséw urbanizacyjnych,
o ksztattowanie zielonego pierscienia,
o rewitalizacje obszaréw zdegradowanych;
e Poprawa dostepnosci i spdjnosci komunikacyjne poprzez:
o rozwdj i modernizacji sieci drogowej,
o poprawe efektywnosci sieci kolejowej,
o integracje transportu zbiorowego,
o rozwdj transportu lotniczego i logistyki;
e Przeciwdziatanie zagrozeniom srodowiska poprzez:
o ochrone przed powodzig i minimalizacje jej skutkdw,
o poprawe jakosci powietrza atmosferycznego,
e QOchrona i efektywne wykorzystanie potencjatu kulturowego poprzez:
o zachowanie dziedzictwa i krajobrazu kulturowego,
o efektywne wykorzystanie dziedzictwa kulturowego;
e Wykorzystanie i wzmacnianie potencjatu spoteczno-gospodarczego poprzez:
o rozwdj nowych funkgji,
o specjalizacje dziatalnosci rolniczej;
e Rozwdj systemow infrastruktury technicznej poprzez:
o Poprawe dostepnosci sieci infrastruktury technicznej,
o Rozbudowe i modernizacje sieci elektroenergetyczne;.
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Gmine Cekow-Kolonia zakwalifikowano ponadto do obszaru wiejskiego uczestniczgcego w procesach

rozwojowych, petnigc role przekaznika dyfuzji proceséw rozwojowych na obszary wiejskie wymagajace

wsparcia. Do gtéwnych kierunkéw dziatan w/w obszarow wiejskich nalezy m.in.:

wzmocnienie kapitatu ludzkiego i rozwdj edukacji

wsparcie sektoréw pozarolniczych oraz wzmocnienie endogenicznej bazy ekonomicznej,
rozwoj turystyki, w tym turystyki wiejskiej i agroturystyki,

przeciwdziatanie procesom migracyjnym,

zwiekszenie mozliwosci zatrudnienia przez zwiekszenie mobilnosci zawodowe],

budowa infrastruktury zwigzanej z odnawialnymi zrédtami energii,

budowa infrastruktury wodno-kanalizacyjnej,

zapewnienie efektywnej infrastruktury transportowej i poprawa transportu zbiorowego,
tworzenie instytucjonalnych warunkéw do zwiekszenia inwestycji pozarolniczych,
stymulowanie rozwoju lokalnego oraz inicjatyw lokalnych,

propagowanie i wdrazanie idei odnowy wsi,

promocja i ochrona dziedzictwa kulturowego wsi.

Gmina Cekdéw-Kolonia znajduje sie ponadto w granicach obszarow:

ochrony gleb dla celéw produkcji rolnej,

0 najnizszej dostepnosci do ustug warunkujgcych mozliwosci rozwojowe,
0 najnizszej dostepnosci transportowej do osrodkéw wojewddzkich
cennych przyrodniczo,

narazonych na niebezpieczenstwo powodzi w skali dorzeczy,

ochrony krajobrazéw kulturowych,

ochrony i ksztattowania zasobéw wodnych.

Zgodnie z Ustaleniami Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Wielkopolskiego

nastepujace zadania o znaczeniu ponadlokalnym winno zostaé uwzglednione na terenie gminy Cekow-

Kolonia: w zakresie elektroenergetyki: modernizacja linii 110 kV Elektrownia Adaméw — Zuki — Cekdw —

Kalisz Centrum — Kalisz Piwonice.

6. OBSZARY CHRONIONE | SZCZEGOLNEGO ZAGOSPAODAROWANIA

6.1 Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

Na terenie opracowania wystepujg zarowno punktowe jak i obszarowe formy ochrony przyrody. Sposréd

obszarowych form ochrony przyrody z zasiegu gminy Cekéw-Kolonia wystepuje:

1) Obszar Chronionego Krajobrazu Dolina rzeki Swedrni powstat w 1992 r. Na mocy rozporzgdzenia Nr

68 Wojewody Kaliskiego z dnia 20 grudnia 1991 r. W sprawie ustalenia obszaru krajobrazu

chronionego ,,Dolina rzeki Swedrni w okolicach Kalisza” na terenie wojewddztwa kaliskiego i zasad

korzystania z tego obszaru (Dz. Urz. Woj. Kaliskiego z 1992 r. Nr 17, poz. 161). Objat powierzchnie

5000 ha istanowi wydzielong jednostke przestrzenng cechujgcy sie istotnymi warto$ciami

przyrodniczymi, majgcg aktualne ipotencjalne znaczenie dla regulacji warunkéw S$rodowiska
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2)

i zabezpieczenia mozliwosci realizacji funkcji rekreacyjnej i petniong funkcjg korytarza
ekologicznego. Obszar charakteryzuje sie wyjatkowym w skali regionu, naturalnym krajobrazem
dolinnym z jego specyficznymi elementami: tagkami zalewowymi, olsami, tegami nadrzecznymi
i meandrami, wysokimi istromymi zboczami. Cechuje go zréznicowanie zbiorowisk roslinnych.
z powodu naturalnej iszerokiej zmiennosci siedlisk oraz réznych form antropogenicznych
oddziatywan i przeksztatcen wystepujg tu m.in.: lasy gradowe, acidofilne dabrowy, $wietliste
dabrowy, zbiorowiska kserotermofilne. Na terenie Obszaru Chronionego Krajobrazu Dolina rzeki
Swedrni w okolicach Kalisza nie obowigzuje ochrona na podstawie prawa miedzynarodowego.

Specjalny Obszar Ochrony Siedlisk Natura 2000 Dolina Swedrni zostat wyznaczony przez Komisje

Europejskg w2011 r. Na mocy Decyzji Komisji zdnia 10 stycznia 2011 r. W sprawie przyjecia
na mocy dyrektywy Rady 92/43/EWG czwartego zaktualizowanego wykazu terendw majgcych
znaczenie dla Wspdlnoty sktadajgcych sie na kontynentalny region biogeograficzny (notyfikowana
jako dokument nr C(2010) 9669) (2011/64/UE) (Dz. Urz. UE L 33 2 08.02.2011, str. 146), a w Polsce
w 2020 r. Na mocy rozporzadzenia Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 4 marca 2022 r. W sprawie
specjalnego obszaru ochrony siedlisk Dolina Swedrni (PLH300034) (Dz. U. z2022 r., poz. 624).
Obszar obejmuje fragment doliny Swedrni wraz zjej doptywem Zabianka. Do najcenniejszych
obiektow przyrodniczych terenu zaliczy¢ nalezy torfowisko przejsciowe z obecnoscig fitocenoz kilku
zagrozonych w Wielkopolsce zbiorowisk oraz murawy kserotermiczne. Wsréd ekosystemow lesnych
wyrozniajg sie dobrze wyksztatcone acydofilne dgbrowy oraz niewielki ptat tegéow z okazatymi
debami szyputkowymi. W wodach Swedrni stwierdzono wystepowanie dwdéch bardzo rzadkich
gatunkow ryb: minoga ukrainskiego i kozy ztotawe;.

Rys. 2. Obszar wystepowania form ochrony przyrody na terenie gminy Cekdéw-Kolonia i w jej sgsiedztwie.
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Czesciowo wyzej wymieniony obszar chronionego krajobrazu pokrywa sie z korytarzem
ekologicznym ,Wzniesienia Tureckie — Lasy Kaliskie (KPdC-15A).
Wsrod punktowych form ochrony przyrody na terenie gminy Cekdw-Kolonia wystepuje pojedynczy pomnik

przyrody na zachdd od wsi Nowe Prazuchy - Dab szyputkowy - Quercus robur utworzony 17 grudnia 1980 r.

6.2 Strefy ochronne uje¢ wéd

Na terenie gminy Cekdéw-Kolonia nie wystepujg strefy ochronne uje¢ wdéd ustanowione przez dyrektora
regionalnego zarzadu gospodarki wodne;.

Gmina Cekdw-Kolonia posiada nastepujgce ujecia wod komunalnych:

a. 2studniew m. Cekow - Kolonia — gtebokos¢ 60 m i 140 m,
b. 2 studnie w m. Morawin — gteboko$¢ 120 m,
c. 3 studnie wm. Kamien — gtebokos¢ do 140 m,

Z wyzej wymienionych stacji wodociggowych dostarczana jest woda do ok. 95% mieszkaricdw. Studnie te nie
posiadajg wyznaczonych i wygrodzonych stref ochrony sanitarnej posredniej.

Pozostate gospodarstwa zaopatrujg sie w wode z wtasnych kopanych lub wierconych studni zagrodowych.

Rys. 3. Obszar wystepowania komunalnych uje¢ wod
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6.3 Obszary gruntéw zmeliorowanych

Wiekszos$¢ gruntow wystepujgcych w obszarze gminy Cekdéw - Kolonia sg gruntami zmeliorowanymi.
W mysl zapiséw Prawa Wodnego urzadzeniami melioracji wodnych s3: rowy wraz z budowlami
zwigzanymi z nimi funkcjonalnie; drenowania; rurociagi, stacje pomp stuzgce wytgcznie do celow
rolniczych; ziemne stawy rybne; groble na obszarach nawadnianych; systemy nawodnien grawitacyjnych
oraz systemy nawodnien cisnieniowych, o ile stuzg celom regulacji stosunkéw wodnych, zgodnie
z zapisami wspominanego wczesniej art. 195 Ustawy. Dodatkowo przepisy dotyczgce urzadzen melioracji
wodnych stosuje sie do: budowli wstrzymujgcych erozje wodng; drég dojazdowych niezbednych do
uzytkowania  obszaréw  zmeliorowanych;  fitomelioracji oraz  agromelioracji;  systemoéw
przeciwerozyjnych; a takze zagospodarowania zmeliorowanych trwatych tgk i pastwisk

6.4 Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych wystepuja te ruchy

Zgodnie z danymi Panstwowego Instytutu Geologicznego zamieszczonych w SOPO — Systemie Ostony
Przeciwosuwiskowej na terenie gminy Cekdw-Kolonia nie wystepujg osuwiska ani nie wyznaczono
terenéw zagrozonych osuwiskami.

6.5 Obszary ochronne zbiornikéw wéd srédlgdowych

Gmina Cekow - Kolonia potozona jest w wiekszosci z wytaczeniem jej potudniowo zachodniego kranca
w zasiegu Gtéwnego Zbiornika Wdéd Podziemnych GZWP — 151 — Zbiornik Turek — Konin — Koto
w stratygrafii ery Mezozoicznej okresu pdznej Kred. Dla GZWP nr 151 nie ma ustalonego planu ochrony,
ani obowigzujgcych ograniczen.

Rys. 4. Obszar wystepowania Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych
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Zgodnie zart. 59 Prawa wodnego obszary ochronne zbiornikow woéd srodlagdowych, zwane dalej
"obszarami ochronnymi", stanowig obszary, na ktorych obowigzujg zakazy, nakazy oraz ograniczenia
w zakresie uzytkowania gruntéw lub korzystania z wody w celu ochrony zasobdw tych wdd przed
degradacja. Na obszarach tych mozna zabrania¢ wznoszenia obiektéw budowlanych oraz wykonywania
robot lub innych czynnosci, ktére mogg spowodowacd trwate zanieczyszczenie gruntéw lub wéd, a
w szczegdlnosci lokalizowania inwestycji zaliczonych do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywad
na srodowisko.

6.6 Tereny gornicze iobszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi oraz udokumentowane ztoza
kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe
magazyny substancji

Na terenie gminy Cekow - Kolonia nie wystepujg zewidencjonowane ztoza kopalin, ani tereny lub obszary
gbrnicze. Natomiast potnocny fragment obszaru gminy objety jest koncesjg nr 5/2017/t ,Malanéw”
z dnia 14 czerwca 2017 r. na poszukiwanie i rozpoznawanie ztdz ropy naftowej i gazu ziemnego oraz
wydobywanie ropy naftowej i gazu ziemnego ze zt6z ,Malanéw” przez przedsiebiorstwo Orlen S.A. Wyzej
wymieniona koncesja wazna jest do 14.06.2027 r. Na przedmiotowym terenie nie wyklucza sie
prowadzenia prac poszukiwawczo — rozpoznawczych na gruntach rolnych oraz na gruntach lesnych
zwigzanych zm.in. z prowadzeniem prac geofizycznych i wiercen — wykonywaniem otworéw
wiertniczych, a takze realizacje inwestycji zwigzanych z zagospodarowaniem odwiertow, budowg
instalacji technologicznych, budowg rurociggdw od nowo powstatych odwiertow do osrodkow
zbiorczych, oraz ich pdzniejszg eksploatacje i likwidacje.

Rys. 5. Obszar wystepowania obszaréw i terendw gorniczych oraz zewidencjonowanych zt6z
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6.7 Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Na terenie gminy Cekdw-Kolonia nie wystepujg obszary uzdrowisk ani obszary ochrony
uzdrowiskowe;.

6.8 Zabytki objete formami ochrony o ktérych mowa w przepisach odrebnych

Zgodnie z danymi uzyskanymi od Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdow oraz na podstawie
Gminnej Ewidencji Zabytkéw z 2020 r. Na terenie opracowania wystepuje:

a. 7 obiektéw lub obszardw nieruchomych wpisanych do rejestru zabytkéw:

e Stajnia Pocztowa, ob. budynek mieszkalny z 2 ¢w. XIX w. — Cekdw 54, nr rej. 455/A
z01.02.1969 .,

e Pocztaz 2 ¢éw. XIX w. — Cekdw 54,nr rej. 456/A 2 01.02.1969 r.,

e Dwér—w miejscowosci Kamien, nrrej. 1506/A z 28.03.1974 r.,

e Park dworski —w miejscowosci Kamien, nr. rej. 963/WIlkp/A z 11.06.2015r.,

e Spichlerz, ob. magazyn czesci w zespole folwarcznym, nr rej. 474/A 2 03.02.1969 r.,

e Koscidt Parafialny pw. Sw. Katarzyny i Matki Boskiej Pocieszenia z 1910 -1925 r wraz
z terenem przykoscielnym. — Przespolew 12, nr rej. 615/A 7 31.12.1990 .,

e drewniany Koéciét Parafialny pw. Sw. Wawrzyrica z 1691 r. — Kosmow, nr. rej. V-
73/98/54 2 12.06.1954 r.,

b. 28 istniejgcych obiektdw ujetych w gminnej ewidencji zabytkdw oraz 17 obiektéw ujetych

w wojewddzkiej ewidencji zabytkdw — w tym wpisanych do rejestru (Zatgcznik nr 2)

Dla wyzej wymienionych obiektow i obszaréw obowigzujg przepisy wynikajgce z ustawy o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami z dnia 23 lipca 2003 r.  Ustawa naktada obowigzek ochrony dobr
kultury miedzy innymi poprzez:
— zapewnienie warunkow prawnych, organizacyjnych i finansowych umozliwiajacych trwate
zachowanie zabytkdéw oraz ich zagospodarowanie i utrzymanie,
— zapobieganie zagrozeniem mogacych spowodowac uszczerbek dla wartosci zabytkow,
— kontrole stanu zachowania i przeznaczenia zabytkow,
— uwzglednienie zadan ochronnych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
przy ksztattowaniu Srodowiska.
c. 185 stanowisk archeologicznych w tym dwa stanowiska wpisane do rejestru zabytkow:
e w Cekowie (st. 5) , nrrej. 1480/A z01.10 1973 r,,
e wm.Kamien (st.1), nrrej. A476 2 25.04.1985 r,,

Dla wyzej wymienionych stanowisk archeologicznych obowigzujg przepisy art. 6 ust. 1 pkt 3 lit. a, art. 22
ust. 2, art. 36, ustl.pkt 5 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami z dnia 23 lipca 2003 r. !
Obszary stanowisk archeologicznych wyznaczone na ponizszej rycinie oraz w zataczniku graficznym do
uzasadnienia majg charakter orientacyjny. z tego wzgledu na etapie sporzadzania planéw miejscowych

lub wydawania decyzji o warunkach zabudowy nalezy je kazdorazowo weryfikowac.

1Dz. U. 722024 poz. 1292 ze zm.
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Rys. 6. Obszar wystepowania zabytkéw oraz stanowisk archeologicznych
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6.9 Obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne

Na terenie gminy Cekdw-Kolonia nie wystepujg obszary pomnikéw zagtady ani ich strefy ochronne.

6.10 Tereny zamkniete i ich strefy ochronne

Na obszarze gminy Cekow-Kolonia nie zewidencjonowano wystepowanie terendw zamknietych
ustalanych przez ministra wtasciwego do spraw transportu przez ktére przebiegajg linie kolejowe.
Zgodnie z Decyzjg Nr 14 Ministra Infrastruktury z 18 wrzednia 2020 r. sprawie ustalenia terendéw
zamknietych, przez ktdre przebiegajg linie kolejowe (Dziennik Urzedowy Ministra Infrastruktury Poz. 38)
wraz z decyzjami zmieniajgcymi.

W obszarze administracyjnym gminy Cekdw-Kolonia nie wystepujg rowniez tereny zamkniete w resorcie
obrony narodowe] (zgodnie z Decyzjg nr 91/MON Ministra Obrony Narodowej z dnia 26 lipca 2024
w sprawie ustalenia terendw zamknietych w resorcie obrony narodowej - Dz. Urz. Min. Obr. Nar. 2024 r.
poz. 115)
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6.11 Obszary ograniczonego uzytkowania

Do obszardw ograniczonego uzytkowania na terenie gminy Cekdw - Kolonia zaliczono:
a) Obszar szczegblnego zagrozenia powodzig tj.:
— obszar szczegdlnego zagrozenia powodzig dla ktérego prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi Q= 10%, raz na 10 lat,
— obszar szczegdlnego zagrozenia powodzig dla ktérego prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi jest Srednie i wynosi Q= 1%, raz na 100 lat
b) obszar zagrozenia powodzig dla ktérego prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie
i wynosi raz na 500 lat, Q=0,2%

Wyzej wymienione obszary wystepujg wytacznie wokét rzeki Swedrnia przebiegajgcej przy potudniowe;j
granicy gminy i nie stanowig one terendw zabudowanych.

Rys. 7. Obszary zagrozenia powodziowego
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Zrédto: Opracowanie wtasne
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z wyjatkiem obszarow wystepujgcych w strefach kontrolowanych lub pasach technologicznych
wynikajgcych z przebiegu istniejgcej infrastruktury technicznej i drogowej (sic pkt 7) na terenie gminy
Cekow-Kolonia, do obszardéw ograniczonego uzytkowania zaliczono réwniez strefy sanitarne od czynnych
cmentarzy o szerokosci 50m i 150 m w zaleznosci od zwodociggowania terendw. Obecnie obowigzujgce
przepisy (Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 r. W sprawie
okredlenia, jakie tereny pod wzgledem sanitarnym sg odpowiednie na cmentarze — Dz. U. 1959 nr 52 poz.
315) zakazuja lokalizacje w tych strefach takich obiektéw jak: budynki mieszkalne, zaktady produkujgcych
zywnosé, zaktady zywienia zbiorowego, zaktady przechowujgce artykuty zywnosci oraz studni, zrodet
i strumieni, stuzgcych do czerpania wody do picia.

Czynne cmentarze komunalne w gminie Cekéw-Kolonia znajdujg sie w miejscowosci Kosmow cmentarz
parafialny — katolicki i Przespolew Koscielny — cmentarz parafialny katolicki.

6.12 Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Na terenie gminy Cekdw-Kolonia nie wyznaczono obszaréw wymagajgcych przeksztatcen, rehabilitacji
lub remediacji.

6.13 Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Na terenie gminy Cekéw-Kolonia na chwile obecng nie ma wyznaczonych obszaréw zdegradowanych
i objetych rewitalizacjg. Ostatni Program rewitalizacji dla gminy opracowany byt nalata 2017-2023.
W chwili obecnej jest opracowywany nowy dokument.

6.14 Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracjg

Rada powiatu kaliskiego nie wyznaczyta na terenie powiatu w tym gminy Cekdéw-Kolonia obszaréw
cichych w aglomeracji lub obszaréw cichych poza aglomeracja.

6.15 Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klasy I-Ill oraz grunty lesne

Powierzchnia gruntdw rolnych chronionych stanowigcych uzytki rolne klasy Il-1ll na terenie gminy Cekéw-
Kolonia wynosi okoto 1192,53 ha co zawiera 13,5 % powierzchni catej gminy i 21,3% wszystkich gruntéw
rolnych. Grunty rolne chronione to gtéwnie grunty klasy Ill oraz w niewielkim procencie klasy Il. Ich
najwieksze wystepowanie zdiagnozowano w zachodniej i centralnej czesci gminy.

Grunty leSne natomiast zewidencjonowane naterenie gminy stanowig okoto 2457 ha co daje
w przyblizeniu 28% udziatu w powierzchni catej gminy. Stanowig one w wiekszosci zwarte kompleksy
lesne. Najwyzsza lesistos¢ wystepuje po wschodniej stronie gminy Cekdw-Kolonia.
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Rys. 8. Obszary wystepowania gruntéw lesnych oraz gruntéw rolnych chronionych
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6.16 Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powazne]j awarii przemystowej

Na terenie gminy Cekdédw -Kolonia, ani wjej bezposrednim sasiedztwie nie wystepujg zaktady o
zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowe;j.

7. ROZMIESZCZENIE ISTNIEJACYCH | PLANOWANYCH OBIEKTOW INFRASTRUKTURY SPOtECZNEJ,
TRANSPORTOWEIJ | TECHNICZNEJ WRAZ Z OBOWIAZUJACYMI DLA NICH OGRANICZENIAMI

7.1 Obiekty infrastruktury spotecznej
Na terenie gminy Cekéw-Kolonia funkcjonujg nastepujgce jednostki oswiatowe:

Szkoty podstawowe publiczne:

a) Szkofa Podstawowa im. Adama Chodynskiego w Cekowie Kolonii,

O

Szkota Podstawowa w Kosmowie;

(o]

)
) Szkota Podstawowa w Morawinie z oddziatami przedszkolnymi,
) Szkota Podstawowa w Kamieniu z oddziatami przedszkolnymi;
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Przedszkola i ztobki:
a) Przedszkole Publiczne w Cekowie-Kolonia;
b) Klub dzieciecy nr 1 (ztobek) w Kamieniu i w Cekowie-Kolonia .

Rys. 9. Rozmieszczenie obiektow infrastruktury spotecznej w gminie wraz ze strefg dostepnosci do szkét

podstawowych.
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Zrédto: Opracowanie wtasne

Boiska sportowe zwykle towarzyszg budynkom szkolnym i swietlicom.

W zakresie ochrony zdrowia w gminie Cekdow - Kolonia zlokalizowany Niepubliczny Zaktad Opieki
Zdrowotnej w Cekowie-Kolonii (Cekow-Kolonia 17) oraz niepubliczny zaktad opieki dentystycznej.
Specjalistyczna Opieka zdrowotna obstugiwana jest w Publicznych Zaktadach Opieki Zdrowotnej

zlokalizowanych w gminach i miastach osciennych.

Dodatkowo na terenie gminy zlokalizowane sg nastepujgce obiekty kulturalno-spoteczne:
1. Biblioteka Publiczna w Cekowie-Kolonii,
2. Filia Biblioteki Publicznej w Kamieniu,
3. Wiejski Dom Kultury w Kamieniu,
4. Remizy Ochotniczej Strazy Pozarnej, petnigce funkcje réwniez kulturalno-spoteczne:
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OSP Cekow -Kolonia,
OSP w Kamieniu,

OSP w m. Morawim,
OSP w m. Kosmow,
OSP w m. Przespolew,

S0 a0 oW

OSP w m. Przedzen
5. Swietlice Wiejskie w miejscowosciach: Nowa Plewnia, Stare Prazuchy, Kosmoéw i Szadek.

7.2. Infrastruktura transportowa

Gminng sie¢ drogowa, ktérych tfgczna dfugos¢ wynosi ok 374 km stanowig drogi: wojewddzka,
powiatowe, gminne oraz drogi wewnetrzne. Powstaty system komunikacji jest szkieletem dla rozwoju
funkcjonalno-przestrzennego gminy, determinujgc z jednej strony jego rozwdj jak iwprowadzajgc
ograniczenia w zagospodarowaniu i zabudowie. Najwazniejszg droge na terenie gminy pod wzgledem
kategorii stanowi droga wojewddzka nr 470, przebiegajgca z pétnocnego zachodu na potudniowy
wschoéd wzdtuz catego obszaru gminy tgczac m. Kalisz zm. Turek idalej do drogi krajowej nr 92
z Koscielcem. Dodatkowo waznymi szlakami jest rowniez 6 drég powiatowych. Sie¢ drég powiatowych
oraz drogi wyzszej kategorii wyznaczajg gtéwne kierunki i przeptywy ruchu transportowego gminy.

Sie¢ drég lokalnych stanowig drogi gminne, ktérych doktadny przebieg i rozmieszczenie zobrazowano
ponizej oraz drogi wewnetrzne.

Na podstawowy system komunikacji gminy Cekéw-Kolonia sktadajg sie:
1) droga wojewddzka:

Numer drogi | Nazwa drogi (odcinek drogi)

470 Koscielec (DK92) — Galew — Turek — Cisew — Malandéw — Feliksow — Cekdw-Kolonia — Morawin
— Kamien — Debe — Skarszew — Kalisz (DK12)

2) drogi powiatowe :

Numer drogi Nazwa drogi (odcinek drogi)
nr 4608P Murowaniec — (droga lesna) — Cierpiatka — Kamien
nr 4604P Cekdéw — Prazuchy Stare — (droga lesna) — Pyczek — Mtyniska — Wygoda - Liskow
nr 4602P Stare Prazuchy — Przespolew Panski — Przespolew Koscielny
4595p Morawin — Podzboréw — Zboréw — Zelazkdw — Tykadtéw — Russéw — Poklekéw — Pamiecin —
nr
Szadek - Zagorzyn
Tymianek — Emiliandw — Posrednik — Sokotéwka — Krzyzéwki — Mtynisko — Morawin — Jankow -
nr 4594p )
Goliszew
Przespolew Pariski — nieciggto$¢ po drodze nr 4602P — Przespolew Koscielny — Swidle — Madalin —
nr 4487P

Chrusty — Strzatkdw - Nadziez

3) drogi gminne w wiekszos$ci uregulowany stan prawny, z odpowiednimi parametrami technicznymi.

Przy lokalizacji terenéw zwigzanych z zabudowg nalezy mie¢ na wzgledzie przepisy odrebne m.in.
wynikajgce z: Art. 43 ustawy o drogach publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 320 ze zm.) oraz Rozporzadzenia
Ministra Srodowiska zdnia 14 czerwca 2007 r. W sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasdéw
w Srodowisku (Dz. U. z2014 poz. 112) w zakresie zabudowy na cele mieszkaniowe, zdrowotne,
uzdrowiskowe, rekreacyjno-wypoczynkowe izwigzane ze statym lub czasowym pobytem dzieci
i mtodziezy.
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Przez gmine nie przebiega zadna linia kolejowa.

Rys. 10. Rozmieszczenie uktadu infrastruktury transportowej gminy.

PO

A,

A\ " SHE;:
e " %ﬂ: EE#’F‘\ —_ ,z

“I‘%'%‘Iﬂ Ny SN2

L T ‘

"" /l

=

[]
/] ."" ) LEGENDA
4

"} GRANICA GMINY CEKOW-KOLONIA

- P ' /‘"\\. === DROGA WOJEWODZKA
&y 0( === DROGA POWIATOWA
vy #..
0’ P ——— DROGA GMINNA
Wy
1 A Vd ~— DROGA WEWNETRZNA
BT v/\ ,
v 0 1 2 £} 4 km
N

Zrédto: Opracowanie wtasne

7.3 Infrastruktura techniczna

Na terenie gminy przebiegaja/sg zlokalizowane nastepujace obiekty, sieci infrastruktury techniczne;:

1. Siec elektroenergetyczna

a. Sie¢ wysokiego napiecia 110kV — pas technologiczny napowietrznej linii WN 110kV — 22 m
(11 m po kazdej ze stron od osi linii), dla kablowej — pas 3,0 m (1,5m po kazdej ze stron od

osi linii);

b. Sie¢ dystrybucyjna $redniego napiecia — pas technologiczny napowietrznej linii SN 15 kV —
14,0 m (7,0 m po kazdej ze stron od osi linii), dla kablowej linii SN 15 kV — pas 1,4 m (0,7 m

po kazdej ze stron od osi linii);

c. Siec¢ dystrybucyjna niskiego napiecia — pas technologiczny napowietrznej liniinn 0,4 kV —7,0
m (3,5 m po kazdej ze stron od osi linii), dla kablowej linii nn 0,4 kV —pas 1,4 m (0,7 m po

kazdej ze stron od osi linii);

d. Gtéwny Punkt Zasilajgcy GPZ znajduje sie w miejscowosci Cekow-Kolonia, z ktdrych
wyprowadzone s3 linie magistralne SN-15 kV, stanowigce podstawe uktadu energetycznego

Sredniego napiecia.
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W pasie technologicznym elektroenergetycznej napowietrznej linii wystepujg nastepujgce ograniczenia
uzytkowania terenu:
— zakaz budowy budynkéw mieszkalnych, budynkéw zamieszkania zbiorowego ibudynkow
uzytecznosci publicznej,
— lokalizacja pozostatych obiektow iurzadzern budowalnych (zwigzanych np. z dziatalnoscig
gospodarcza lub rekreacyjng, zawierajgcych materiaty niebezpieczne pozarowo, stacji paliw
i stref zagrozonych wybuchem) musi uwzglednia¢ wymogi okreslone w przepisach odrebnych
oraz normach dotyczgcych projektowania linii elektroenergetycznych,
— zakaz tworzenia hatd, nasypdw oraz zwiekszania rzednych terenu,
— zakaz sadzenia roslinnosci o wysokosci przekraczajgcej 3 m,
— zakaz sytuowania instalacji fotowoltaicznych.

2. System kanalizacyjny

W sie¢ kanalizacji sanitarnej zaopatrzone sg niektére miejscowosci gminy. System kanalizacyjny
odprowadza nieczystosci do oczyszczalni Sciekéw w m. Cekéw-Kolonia (Cekdéw-Kolonia 161) oraz
w m. Kamien (dz. nr 409/2). Planowana jest dalsza modernizacja w/w oczyszczalni oraz rozbudowa
sieci kanalizacji, z ktorej w chwili obecnej korzysta juz 60,3% mieszkaricdw gminy. Jednoczesnie coraz
wiecej jednostek osadniczych bez zbiorczego systemu kanalizacyjnego zaopatrzonych jest
w przydomowg oczyszczalnie $ciekdw, odchodzac tym samym od zbiornikdow bezodptywowych
(szamb).

3. Gospodarka odpadami

Wywozem izagospodarowaniem odpaddéw z gminy, w tym: odpaddéw segregowanych, odpaddw
niesegregowanych (zmieszanych), bioodpadow zajmujg sie koncesjonowani przewoznicy. Na terenie
gminy Cekéw-Kolonia w miejscowosci Nowe Prazuchy wystepuje Zaktad Unieszkodliwiania Odpadow
Komunalnych ,,Orli Staw”. Zaktad zlokalizowany jest na otoczonym lasami obszarze o powierzchni
okoto 22 hektardw. Inwestorem i wiascicielem terenu jest Zwigzek Komunalny Gmin ,,Czyste Miasto,
Czysta Gmina”. Do zaktadu trafiajg odpady zmieszane, surowce wtérne z selektywnej zbiérki w tym
odpady organiczne, odpady poremontowe i odpady wielkogabarytowe.

Punkt selektywnego zbierania odpaddéw komunalnych ,PSZOK” prowadzony przez Gmine Cekdw-
Kolonia znajduje sie przy oczyszczalni sciekdw pod adresem — Cekéw-Kolonia 161.

4. Zaopatrzenie w ciepto i gaz

Przez gmine Cekdw — Kolonia przebiegajg nastepujace gazociaggi wysokiego cisnienia:

e gazocigg DN 700 relacji Gustoszyn — Odolandéw, roku budowy 2014 , o maksymalnym
ci$nieniu roboczym gazu powyzej 1,6 MPa — strefa kontrolowana wynosi 12,0 m (tj. 6,0 m
na strone gazociggu od jego osi),

e gazocigg DN 500 relacji Odolanéw — Adamdw, roku budowy 1977, o maksymalnym ci$nieniu
roboczym gazu powyzej 2,5 MPa — strefa kontrolowana zmniejszona o maksymalnym
zasiegu 32,5 m (tj. 16,25 m na strone gazociggu od jego osi),

e gazocigg DN 400 relacji Garki — Odolanéw — Adamoéw, rok budowy 1971, o maksymalnym
cisnieniu roboczym gazu powyzej 2,5 MPa — strefa kontrolowana zmniejszona o
maksymalnym zasiegu 76,0 m (tj. 38,0 m na strone gazociggu od jego osi),
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e gazocigg DN 80 odgatezienie Liskow, rok budowy 1992, o maksymalnym cisnieniu roboczym
gazu powyzej 2,5 MPa — strefa kontrolowana zmniejszona o maksymalnym zasiegu 50,0 m
(tj. 25,0 m na strone gazociggu od jego osi).
Zgodnie z przepisami wynikajgcymi z Rozporzgdzenia Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz,
U.z 2013 r. poz. 640) oraz norma PN-91/M-34501 ustala sie strefy kontrolowane dla istniejgcych lub
nowych sieci. Dla gazociggdw, dla ktorych obowigzuje strefa kontrolowana zmniejszona wszystkie
obiekty terenowe, ktdrych szeroko$é strefy kontrolowanej wynikajgcej z w/w Rozporzadzenia jest
wieksza niz szerokosc strefy kontrolowanej zmniejszonej mozna lokalizowac wzgledem gazociggu w
odlegtosci nie mniejszych niz potowa szerokosci strefy zmniejszonej. Natomiast obiekty, ktérych
szerokosc strefy kontrolowanej jest mniejsza niz szerokos$¢ strefy kontrolowanej zmniejszonej mozna
lokalizowaé¢ wzgledem gazociggu w odlegtosciach wynikajgcych z obowigzujgcego Rozporzadzenia.
W strefach kontrolowanych nie nalezy wznosi¢ budynkdw, urzadzac statych sktadow i magazyndw,
sadzi¢ drzew i krzewdw oraz podejmowac dziatalnosci mogacej zagrozi¢ trwatosci gazociggu podczas
jego eksploatacji.

Dodatkowo na terenie gminy zlokalizowane sg nastepujgce naziemne infrastruktury ww. sieci
gazowej:
e zespdt zaporowo-upustowy ZZUA 715 Morawin, zlokalizowany na dz. nr ewid. 138/1, obreb
Podzbordw,
e stacja gazowa Morawin, zlokalizowana na dz. nr ewid. 138/4 obreb Podzbordw.
Wokét terenu stacji gazowej strefy kontrolowanej nie wyznacza sie, jednakze z uwagi na wystepujgce
procesy technologiczne istnieje mozliwos¢ okresowego zwiekszenia hatasu pracy stacji, co zostato

uwzglednione przy przeznaczaniu terendow pod zabudowe na staty pobyt ludzi.

Do planowanych zadan inwestycyjnych Plan Rozwoju GAZ-SYSTEM S.A. na lata 2024-2033,
uzgodniony przez Prezesa Urzedu Regulacji Energetyki zaktada:

— przebudowe odcinkéw gazociggu Odolandw — Adamow DN 500,

— przebudowe odcinka gazociggu Odolanédw — Adamoéw DN 400,

—  przytaczenie Morawin (zrealizowane).

Ponadto przez teren gminy rozpoczeto budowe gazociggu wysokiego cisnienia MOP 8,4 MPa DN 300
relacji Kalisz — Sieradz — Piotrkdw Trybunalski wraz ze $wiattowodem i infrastrukturg towarzyszaca.
Szacowana dtugos¢ gazociggu na terenie gminy Cekdw —Kolonia wyniesie 4,15 km. Przedmiotowa
inwestycja ma swoj poczatek w miejscowosci Podzboréw na dziatce nr 138/4. , gdzie zlokalizowany
bedzie punkt wigczenia do systemu przesytowego OGP Gaz-System S.A.

Zgodnie z informacjami uzyskanymi od Polskiej Spétki Gazownictwa planowana jest réwniez budowa
gazociggu wysokiego cisnienia relacji Kalisz — Sieradz — Meszcze, za ktérego budowe odpowiada
Polska Spdtka Gazownictwa Oddziat Zaktad Gazowniczy w todzi.

W gaz dystrybucyjny zaopatrzona jest miejscowos¢ Kamien i Beznatka wraz z sgsiednimi jednostkami
osadniczymi.

Rys. 11. Rozmieszczenie sieci infrastruktury technicznej
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Dodatkowo na terenie gminy funkcjonuje elektrownia wiatrowa w postaci jednego wiatraka o wysokosci
do 100 m zlokalizowanego na dz. nr 46 w obr. Kosmdéw. Natomiast przy granicy z gming — dz. nr 130
obreb Kuszyn, gmina Mycielin znajduje sie kolejny wiatrak o podobnej wysokosci, ktérego strefa 700 m

~ STREFA 700 M OD WIATRAKOW

Zrédto: Opracowanie wtasne

od zabudowan mieszkalnych obejmuje réwniez teren gminy Cekéw — Kolonia.

8. REKOMENDACIE | WNIOSKI ZAWARTE W AUDYCIE KRAJOBRAZOWYM ORAZ KRAJOBRAZY

PRIORYTETOWE

Zgodnie z Audytem Krajobrazowym Wojewddztwa Wielkopolskiego przyjetym przez Sejmik Wojewddztwa
Wielkopolskiego Uchwatg Nr LI/1000/23 z27 marca 2023 roku wsprawie: uchwalenia Audytu
krajobrazowego wojewddztwa wielkopolskiego na terenie gminy Cekéw-Kolonia nie wystepujg obszary
wskazane do ochrony ani krajobrazy priorytetowe.

Najwieksza czes¢ gminy Cekdw-Kolonia potozona jest w krajobrazie podtypu 6B - wiejskim z przewagg
wstegowo utozonych zespotow niewielkich pdl ornych, fak ipastwisk. Miejscowos¢ Cekdéw-Kolonia
zewidencjonowano do krajobrazu podtypu 8C — podmiejskiego iosadniczego o zwartej wielorzedowej
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zabudowie o charakterze wiejskim natomiast miejscowos¢ Kamien do krajobrazu podtypu 6G — wiejskiego
z przewagg terendw zabudowanych o charakterze wiejskim. Dodatkowo na terenie gminy wystepujg
krajobrazy lesne z przewagg siedlisk borowych lub lasowych (3Ai 3B) oraz krajobraz podtypu 2B — bagienno
tgkowy, gtéwnie bezlesny z dominacjg szuwardw i turzycowisk.

9. OPRACOWANIE EKOFIZJOGRFICZNE

Na potrzeby przedmiotowego planu ogdlnego zostato sporzgdzone opracowanie ekofizjograficzne, ktore
okreslito sposoby utrzymania rownowagi przyrodniczej wraz z odpowiednimi warunkami zycia na terenie
gminy. Opracowanie ekofizjograficzne zawiera szereg analiz uwarunkowan srodowiskowych, ktére dotycza
zarowno przyrody nieozywionej jak i ozywionej. Uwarunkowania te zostaty uwzglednione w trakcie
sporzadzania planu ogdlnego miedzy innymi poprzez odpowiednie wyznaczanie stref planistycznych, w tym
zwigzanych z ingerencjg w niezagospodarowang czes¢ gminy.

10. ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA W GMINIE
Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg obliczono zgodnie ze wzorem?:
ZAP = Mo~ PUMo/ Po
ZAP - zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg,

Mo - prognozowana liczba mieszkarncéw gminy w oparciu o dane udostepniong przez
statystyke publiczng powiekszona o0 5%

PUMy -t3czng powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi danymi

P2o - prognozowang powierzchnie uzytkowag mieszkan w gminie na jednego mieszkanca

e Prognozowana liczba mieszkarncéw powiekszona 0 5% - Mo

Zgodnie zdanymi opracowanymi przez statystyke publiczng w zakresie prognozowanej liczby
mieszkancow gminy Cekéw-Kolonia (Prognoza ludnosci dla gmin na lata 2023-2060) udostepniona przez
Gtéwny Urzad Statystyczny (aktualizacja z 18.07.2024 r.) przyjeto dane wynikajagce z prognozy
demograficznej zamieszczonej ponizej dla gminy Cekdw-Kolonia, a nastepnie powiekszono jg o 5%.

Tab. 1 Prognozowana liczba ludnosci w gminie Cekdéw-Kolonia obejmujgca najblizsze 20 lat (2026 r-2045r.)

rok 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031 | 2032 | 2033 | 2034 | 2035
liczba ludnosci | 4627 | 4598 | 4566 | 4524 | 4468 | 4415 | 4351 | 4299 | 4247 | 4195

rok 2036 | 2037 | 2038 | 2039 | 2040 | 2041 | 2042 | 2043 | 2044 | 2045
liczba ludnosci | 4134 | 4079 | 4017 | 3971 | 3922 | 3877 | 3823 | 3772 | 3717 | 3663

Zrédto: GUS dane wg stanu z 18.07.2024 r

2 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. (Dz. U. z 2023 r. Poz. 2758 z pdzn. zm. z 2024 r. Poz.1775) w sprawie
projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow
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Uwzgledniajac powyzszg prognoze demograficzng dla gminy Cekéw-Kolonia prognozowana liczba
mieszkancéw w roku 2045 tj. za 20 lat powiekszona o 5% wynosi:

Mz = 3663 x 1,05 = 3846 os

e tgczna powierzchnia uzytkowa mieszkah w gminie — PUMp zgodnie z danymi z GUS (na rok 2024)
wynosi 145 082 m?

PUMg = 145 082 m?

e Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca — Py

Prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkann w gminie na jednego mieszkarica obliczona wedtug
nastepujgcego wzoru®:

P20 =3Po—2P.10
Gdzie:

Po - powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarnca zgodnie z GUS (na rok
2024) wynosi 30,8 m?/os. — najnowsze dane

P.10 - powierzchni uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanica zgodnie z GUS, wedtug
stanu na 10 lat przed rokiem, z ktérego pochodza najnowsze dane wynosi 26,1 m?/os (na rok 2014)

Tym samym:
Po0=3x30,8-2x26,1=92,4-52,2=40,2 m?/os.
Uwzgledniajgc powyzsze dane zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg wynosi:

ZAP = 3 846 os — 145 082 m?/ 40,2 m?/os = 3 846 os — 3 609 os = 237 os < 500 os — 500 0s6b

Przy czym, zgodnie z §3 ust. 9 pkt 2 Rozporzadzenia® w przypadku gdy zapotrzebowanie na nowga zabudowe
obliczone zgodnie z wytycznymi rozporzgdzenia wynosi mniej niz 500 w gminie, w ktérej liczba mieszkancow
zgodnie z najnowszymi dostepnymi danymi udostepnionymi przez statystyke publiczng wynosi mniej niz
5000 i nie mniej niz 2000 — dopuszcza sie przejecie, ze wynosi 500 os. Tym samym dla gminy Cekdéw-Kolonia
przyjmuje sie, ze wynosi 500 os.

3 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. (Dz. U. z 2023 r. Poz. 2758 z pdzn. zm. z 2024 r. Poz.1775) w sprawie
projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow
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11. OBOWIAZUJACE PLANY ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNGO GMINY, WTYM OBSZARY
NAKTORYCH OKRESLONO WG OBOWIAZUJACYCH MPZP PRZEZNACZENIE UMOZLIWIAJACE
REALIZACIE FUNKCJI MIESZKANIOWE]

Na terenie gminy Cekdw-Kolonia uchwalone jest 10 miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego:

1)

Uchwata NR V/35/99 Rady Gminy Cekow-Kolonia zdnia 2 luty 1999 rok w sprawie zmiany

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Cekdéw-Kolonia we wsi Prazuchy
Nowe:

® nie wyznacza sie terendw pod funkcje mieszkaniowg,

e NU/98 teren zaktadu unieszkodliwiania odpadow komunalnych;

Uchwata Nr X11/88/99 Rady Gminy Cekdw-Kolonia z dnia 25 listopada 1999 r. w sprawie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Cekéw-Kolonia we wsi Beznatka:

® nie wyznacza sie terendw pod funkcje mieszkaniowg,

e UC/99 — teren ustug komercyjnych;

Uchwata Nr XVIII/110/2000 Rady Gminy Cekoéw-Kolonia z dnia 28 kwietnia 2000 r. w sprawie

zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Cekdw-Kolonia we wsi
Prazuchy Nowe:

® nie wyznacza sie terendw pod funkcje mieszkaniowg,

e KD/99 — teren drogi dojazdowej;

Uchwata Nr VII/44/2003 Rady Gminy Cekdéw-Kolonia z dnia 31 marca 2003 r. w sprawie zmiany

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Cekdw-Kolonia we wsi Prazuchy
Nowe; (dz. nr 11/3, 11/4, 11/5):

e MN/02 —tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

e KD/02 — teren drogi lokalnej;

Uchwata Nr XXXI1/189/2006 Rady Gminy Cekdw-Kolonia z dnia 3 marca 2006 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w zakresie przebiegu drogi
powiatowej w obrebie Kamier, gmina Cekéw-Kolonia:

® nie wyznacza sie terendw pod funkcje mieszkaniowg,

e KDI—droga publiczna, lokalna;

Uchwata Nr XX/83/2012 Rady Gminy Cekdw-Kolonia zdnia 23 maja 2012 r. w sprawie
,,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Cekow-Kolonia dla terenu
potozonego we wsi Prazuchy Nowe:

® nie wyznacza sie terendw pod funkcje mieszkaniowg,

e 0.1i0.2—teren infrastruktury technicznej—teren gospodarowania odpadami;

Uchwata Nr XI /62 / 2019 Rady Gminy Cekow-Kolonia z dnia 26 czerwca 2019 r. w sprawie:
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Cekdw-Kolonia dla
terendw w obrebach: Prazuchy Stare, Plewnia Nowa, Gostynie Szadykierz:

® nie wyznacza sie terendw pod funkcje mieszkaniowg,
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e ochrona gruntdow rolnych: tereny rolnicze, lasy, drogi wewnetrzne, wody powierzchniowe;

8) Uchwata Nr XL/234/2021 Rady Gminy Cekdw-Kolonia z dnia 20 wrzesnia 2021 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Cekdw-Kolonia dla
terenu dziatek nr ewid. 155/1 i 5371/3 w obrebie ewidencyjnym Prazuchy Nowe:

® nie wyznacza sie terendw pod funkcje mieszkaniowg,
e O —teren infrastruktury technicznej w zakresie gospodarowania odpadami;

9) Uchwata Nr LXIV/378/2023 Rady Gminy Cekdw-Kolonia z dnia 24 maja 2023 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Cekéw — Kolonia dla
wybranych terendw w obrebie ewidencyjnym Kamien:

e NN —tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
e US- teren ustug sportu i rekreacji, ZK — teren zieleni krajobrazowej oraz drogi wewnetrze
i publiczne;

10) Uchwata Nr LXIV/377/2023 Rady Gminy Cekow-Kolonia z dnia 24 maja 2023 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Cekéw — Kolonia dla
wybranych terendw w obrebie ewidencyjnym Morawin (dz. nr 316/3, 316/4, 316/5):

e nie wyznacza sie terendw pod funkcje mieszkaniowq,
e U —teren zabudowy ustugowej;

11) Uchwata Nr .../.../2026 Rady Gminy Cekdéw-Kolonia z dnia ............. 2026 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebu Prazuchy Nowe

® nie wyznacza sie terendw pod funkcje mieszkaniowg,

e /O —teren gospodarowania odpadami;
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Rys. 12. Obszary objete miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego oraz strefy o wyznaczonej w nich
funkcji mieszkaniowe;j.
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Zrédto: Opracowanie wtasne

Obszary objete miejscowym planem pokrywa 203,4 ha gminy tj. niecate 2,3% jej tacznej powierzchni.
Zgodnie z przeprowadzong analizg w/w miejscowych planéw dopuszczono lokalizacje zabudowy
mieszkaniowej wytacznie na dwdch z nich - na terenach oznaczonych symbolami:

o MN —tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej,

Z dalszej analizy wynika, ze w obowigzujacych planach miejscowych powierzchnia obszaréw, na ktorych
okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej wynosi tgcznie 14,67 ha. z czego
tagcznie plany miejscowe, naobszarach ktérych dopuszczono zabudowe mieszkaniowg, jeszcze

niezagospodarowane posiadajg powierzchnie 13,78 ha.
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Rys. 13. Obszary objete miejscowymi planami oraz strefy o wyznaczonej w nich funkcji mieszkaniowej na tle istniejgce;j
zabudowy i drog — zgodnie z inwentaryzacjg na podstawie ewidencji gruntéw i uzytkéw.
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Zrédto: Opracowanie wtasne
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12. CHLONNOSC TERENOW NIEZABUDOWANYCH, W TYM LUK W ISTNIEJACE ZABUDOWIE
W STREFACH O KTORYCH MOWA W ART. 13C UST. 2 PKT 1-3 USTAWY

Zgodnie z ww. rozporzadzeniem, do obliczenia chfonnosci uwzglednia sie powierzchnie terendw
niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie oraz chtonnosc¢ terendw zabudowanych w sposob
najbardziej zblizony do planowanego w strefie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci
zabudowy, z mozliwosciq uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowq a innymi
funkcjami. Majac na uwadze Art. 13d ust. 1 ustawy, ktdéry mowi, ze wyznaczajgc strefy planistyczne, o ktorych
mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, w pierwszej kolejnosci uwzglednia sie obszary, dla ktérych w obowiqzujgcych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umoZzliwiajgce realizacje
funkcji mieszkaniowej, oraz obszary uzupetnienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy, w pierwszej
kolejnosci dokonano obliczern chtonnosci terendw, dla ktérych obowigzujg miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego, a ktére jeszcze nie zostaty zabudowane.

Do obliczenia chtonnosci terendw niezabudowanych wykorzystano dane pochodzgce z mapy ewidenc;ji
gruntéw i budynkoéw. Jako wyznacznik dla terendw nowej zabudowy mieszkaniowej przyjeto obszar obrebu
Morawin. Do obliczed przyjeto powierzchnie wszystkich budynkéow mieszkalnych zlokalizowanych
w granicach wybranego terenu, powierzchnie dziatek, na ktdrych sg potozone, oraz $rednig ilos¢ kondygnacji
budynkdéw.

Srednia intensywno$¢ istniejacej zabudowy w wybranym fragmencie istniejacego zagospodarowania dla
zabudowy mieszkaniowej wynosi 0,12 (srednia liczba kondygnacji— 1,32, sredni procent zabudowy — 9,4%).

Dla dalszych obliczen dotyczgcych nowej zabudowy, jaka moze powstac na terenie catej gminy, biorgc
pod uwage nie tylko powyzsze istniejgce uwarunkowania, ale takze realne trendy, przyjmuje sie szacunkowg
nadziemng intensywnos$¢ zabudowy:

e dla zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej na poziomie 0,12 szacunkowg ilo$¢ kondygnacji:

1,4
Po oszacowaniu wyzej wymienionych wskaznikéw dokonano obliczenia chtonnosci terenéw mieszkaniowych
niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w granicach obowigzujgcych planéw miejscowych, co

wyrazone zostato w ponizszej tabeli.

Tab. 2 Chtonnosc¢ terendw mieszkaniowych niezabudowanych w granicach obowigzujgcych plandw miejscowych

Spz K Wey Scr*
Teren Powierzchnia
zabudowy ) . powierzchnia udziat szacunkowa
) ) terenow wskaznik . . iy
mieszkaniow ) _ pod tereny powierzchni chtonnosé terenu
) niezabudowan | wykorzystania q q . ; .
ej ) mieszkaniow szacunkowa uzytkowej wyrazona
. ych, objetych pod zabudowe : . . )
w obowiazujg . cokan e intensywnos¢ budynku w powierzchni
cych MPZP - pzp mieszkaniowq zabudowy w stosunku do uzytkowej
funkcja powierzchni zabudowy
2 2
(ha] [m?] zabudowy [m?]
MN 13,78 0,9 124020 0,12 70% 10418
RAZEM 10418
P20 — prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkar w gminie 40,2
szacunkowa chtonno$¢ terenéw mieszkaniowych niezabudowanych 959
w granicach obowigzujacych plandw wyrazona w liczbie mieszkaricow

*Sposdb obliczenia szacunkowej chtonnosci terenu:

Zrédto: opracowanie wiasne
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SCH = SPzX K x V\/pu

Majac na uwadze, ze chfonnos¢ terendw mieszkaniowych niezabudowanych wyraza sie w liczbie
mieszkancéw, po otrzymaniu wyniku szacunkowej chtonnosci terenu wyrazonej w powierzchni uzytkowej
zabudowy, warto$¢ te podzielono przez prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie
na jednego mieszkanca (warto$¢ P, =40,2 m?) i otrzymano szacunkowg chfonno$¢ terendw mieszkaniowych
niezabudowanych w granicach obowigzujgcych planéw wynoszacg 259 osdéb.

W projekcie planu ogdlnego uwzgledniono wszystkie tereny przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowa wyznaczone w miejscowych planach.

13. POROWNANIE ZAPOTRZEBOWANIA NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA Z CHLONNOSCIA
TERENOW MIESZKANIOWYCH NIEZABUDOWANYCH, W TYM LUK W ISTNIEJACEJ ZABUDOWIE

Zgodnie 7z przedstawionymi powyzej obliczeniami idopuszczeniami wynikajgcymi z Rozporzadzenia,
zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie Cekéw-Kolonia w perspektywie 20 lat wynosi
ZAP = 500 os. Zgodnie z art. 13d ust. 2 ustawy*, w strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2
pkt 1-3, suma chtonnosci terendw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejgcej
zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowq
zabudowe mieszkaniowg w gminie. Zatem suma chtonnosci terendéw niezabudowanych winna znalez¢ sie
w przedziale:
ZAPmn=3500s6b a ZAPma= 650 0s6b

Zgodnie z art. 13d ust. 3 ustawy, w przypadku gdy na obszarach, o ktérych mowa w ust. 1, suma chtonnosci
terendw niezabudowanych, wtym luk w istniejgcej zabudowie, jest wieksza niz 130% wartosci
zapotrzebowania na nowqg zabudowe mieszkaniowq w gminie, dopuszcza sie wyznaczenie stref
planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, na tych obszarach oraz nie wyznacza sie tych stref
planistycznych na pozostatych obszarach gminy. z uwagi na fakt, ze chtonnos¢ terenéw mieszkaniowych
niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w granicach obowigzujgcych plandw miejscowych nie
przewyzsza wartosci zapotrzebowania powiekszong do 130%, istnieje mozliwos¢ wyznaczania stref
planistycznych o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 w miejscach, gdzie nie obowigzujg miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego pod tozsame funkcje.

Chtonnos¢ terendw mieszkaniowych niezabudowanych, wtym luk w istniejgcej zabudowie w granicach
obowigzujgcych plandw miejscowych wynosi 259 oséb. Po uwzglednieniu réznicy wynikajaca z istniejgcych
luk w zabudowie w obowigzujgcych planach pod zabudowe mieszkaniowg, rezerwa, jaka pozostaje do
wykorzystania to:

ZAPrin-mpze = 91 0sdb a ZAP maxmpze = 391 0séb

Zgodnie z zatgcznikiem nr 1 Rozporzadzenia® wytacznie w trzech strefach mozliwa jest lokalizacja zabudowy
mieszkaniowej, tj.:

— w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng oznaczonej symbolem SW,

— w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng oznaczonej symbolem SJ,

4 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.)

5 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. (Dz. U. z 2023 r. Poz. 2758 z pdzn. zm. z 2024 r. Poz.1775) w sprawie
projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow
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— w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowa oznaczonej symbolem SZ.
Plan ogdlny wyznacza w/w strefy wytacznie:
e dla terendw, dla ktérych przewidziana jest mozliwos¢ realizacji zabudowy mieszkaniowej
w obowigzujgcych miejscowych planach,
e na obszarze zgodnym zobowigzujgcym zainwestowaniem, tj. naterenach, naktérych
wystepuje zabudowa mieszkaniowa,
e naobszarach uzupetnienia zabudowy,
e naterenach uzupetnienia luk zabudowy, na przeciwlegtych stronach drég z istniejgcg zabudows,
na przedfuzeniu istniejgcych jednostek osadniczych, pomiedzy istniejgcymi budynkami
mieszkalnymi.

Po wykonaniu planu ogélnego oszacowano jak nizej:

Tab. 4 Powierzchnia stref z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej w planie ogélnym gminy

powierzchnia stref powierzchnia strefy wolna od
tgczna powierzchnia strefy poza obszarem zainwestowania i zabudowy
symbol strefy ) . :
[ha] objetym mpzp oraz nie objeta mpzp
[ha] [ha]
SW 2,38 2,38 0
SJ 165,89 149,11 47,69
SZ 214,15 214,15 53,75
RAZEM 382,42 365,64 101,44

Zrédto: Opracowanie wtasne

Zgodnie z powyzszg tabelg plan ogélny zaktada:
e 47,69 ha niezainwestowanych terendw strefy wielofunkcyjnej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej nie objetych obowigzujgcym mpzp,
e 53,75 ha niezainwestowanych terendw strefy wielofunkcyjnej zabudowy zagrodowej nie objetych
obowigzujgcym mpzp.

Uwzgledniajgc proporcje miedzy funkcjg mieszkaniowg a innymi funkcjami z profili podstawowych
i dodatkowych dla poszczegdlnych stref planistycznych przyjeto, ze w strefie wielofunkcyjnej mieszkaniowej
jednorodzinnej 25% terendw zostanie wykorzystane stricte pod zabudowe mieszkaniowg (wzieto pod uwage
mozliwosci lokalizacji zabudowy letniskowej, ustugowej jak réwniez brak realnej checi zmiany przeznaczenia
przez wtascicieli czesci wyznaczonych terendw w perspektywie 20 letniej), a w strefie wielofunkcyjnej
zabudowy zagrodowej wskaznik ten wyniesie 10% (uwzgledniono specyfike strefy, w ktorej znaczng czesc
zabudowan stanowig budynki gospodarcze i inwentarskie) .
Dodatkowo przyjeto, ze na w/w terenach:
a) Udziat powierzchni zabudowy budynkami mieszkalnymi wyniesie srednio 10% dla zabudowy
mieszkaniowej i dla zagrodowej,
b) Wskaznik intensywnosci zabudowy budynkéw mieszkalnych zaktadajgc liczbe kondygnacji
zgodng z istniejgcymi zabudowaniami na poziomie 1,2 wyniesie 0,12,
c) Udziat powierzchni uzytkowej w stosunku do powierzchni zabudowy ksztattuje sie
na poziomie 70%.
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Tab. 4 Chtonnos$¢ terendw mieszkaniowych niezabudowanych wyznaczonych w planie ogdlnym wraz z poréwnaniem

Powierzchnia > K Wey ScH”
CHEiE] terenéw
planistyczna niezabudowanych i i i i i szacur,ﬂfowa
w ktorej ey czeniemxlluk udziat funkji powierzchnia szacunkowa u.d2|a’r poywerzchm ch’ronnosF terenu
zakfada sie Y13 mieszkaniowe] pod tereny [ ——— uzytkowej budynku wyrazona
zabudowy mieszkaniowe w stosunku do w powierzchni
zabudowe [ T 5 zabudowy . . . ,
mieszkaniowa [m?] powierzchni zabudowy uzytkowej
[ha] mpzp zabudowy [m2]*
SJ 47,69 0,25 118 725 0,12 70% 10014,9
YA 53,75 0,1 53750 0,12 70% 4515,00
RAZEM 14529,90
P20 — prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie 40,2
szacunkowa chtonnos¢ terendw mieszkaniowych wyznaczonych w POG z wytgczeniem obszaréow 361
objetych mpzp wyrazona w liczbie mieszkaricéw
szacunkowa chtonnos¢ terenéw mieszkaniowych niezabudowanych w granicach obowigzujgcych planéw 259
wyrazona w liczbie mieszkarncéw
tACZNA SZACUNKOWA CHtONNOSC TERENOW MIESZKANIOWYCH
NIEZABUDOWANYCH w TYM LUK w ISTNIEJACE) ZABUDOWIE PLANU OGOLNEGO 620
(wyrazona w liczbie mieszkaricéw)

*Sposob obliczenia szacunkowe] chtonnosci terenu:
SCH = szX K x V\/PU

Zgodnie z powyzszymi obliczeniami tgczna szacunkowa chtonnos¢ terendw pod zabudowe mieszkaniowg
wyznaczonych stref planistycznych w planie ogdlnym rowna 620 oséb znajduje sie w przedziale pomiedzy

dopuszczonym ZAPmin i ZAPmax.

Zrédto: Opracowanie wtasne
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USTALENIA PLANU OGOLNEGO GMINY

14. CEL SPORZADZENIA PLANU OGOLNEGO

Plan ogdlny jest obligatoryjnie sporzagdzanym dokumentem planistycznym o zasiegu catej gminy,
ktéry ma zastgpi¢ dotychczasowe studia uwarunkowan ikierunkdw zagospodarowania przestrzennego.
W przeciwienstwie do swojego poprzednika plan ogdélny bedzie aktem prawa miejscowego. Oznacza to
przede wszystkim, ze jego postanowienia bedy wigzgce zaréwno przy uchwalaniu miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego jak i przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy (WZ). Decyzje WZ
bedg mogty by¢ wydawane wytgcznie na obszarach wskazanych w planie ogélnym (w obszarze uzupetniania
zabudowy). Dzieki temu rozwigzaniu gminy bedg posiadaty wiekszy wptyw na rozwdéj miejscowy zabudowy
ijej charakter. Rozwigzanie to ma nacelu ograniczy¢ niekontrolowane rozlewanie sie zabudowy.
Ustawodawca przewidziat na uchwalenie planéw ogdlnych termin do 30 czerwca 2026 r. (po zmianie
ustawy). Po tej dacie studia uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania gminy tracg moc. Natomiast brak
planéw ogdlnych uniemozliwi prowadzenie jakichkolwiek prac o charakterze planistycznym na obszarze
danej jednostki administracyjnej. Podobnie bowiem, jak w przypadku decyzji WZ, ktéra nie bedzie mogta by¢
wydana bez wczesdniejszego okreSlenia obszardow uzupetnienia zabudowy, niemozliwe takze bedzie
uchwalanie planéw miejscowych. Zatem zasadniczym celem sporzadzenia planu ogdlnego gminy Cekdéw-
Kolonia (wywotanego uchwatg Nr X/56/2024 Rady Gminy Cekdw-Kolonia z dnia 20 sierpnia 2024 r.) jest
ustalenie funkcji dla poszczegdlnych terendéw dopuszczalnych do wyznaczenia w dokumentach nizszego
szczebla, jak i ramowe ustalenia dotyczgce ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu, z ktérymi
dokument ten bedzie musiat zachowac zgodnos¢.

Zgodnie zart. 13a ust. 4 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. 2 2024 r. poz. 1130 ze. zm. — dalej pzp) w planie ogdlnym gminy Cekow-Kolonia
okreslono strefy planistyczne oraz gminne standardy urbanistyczne odpowiednie do specyfiki miejsca.
Zamkniety katalog stref planistycznych okreslony zostat w art. 13c pzp. Dla poszczegdlnych stref, co wynika
z art. 13e, okreslono ich profil funkcjonalny oraz:

e warto$¢ maksymalnej nadziemnej intensywnej zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz
maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy (dla stref o ktérych mowa w art. 13c ust 2 pkt 1-7
pzp);

e warto$¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej (dla stref planistycznych, o ktérych
mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-10 pzp), nie mniejszego niz wynika to z przepiséw wydanych
na podstawie art. 13m ust. 2 pzp.

Wiodgce znaczenie przy podziale gminy Cekdw-Kolonia naw/w strefy miaty istniejgce
uwarunkowania gminy, wtym istniejgca struktura funkcjonalno — przestrzenna oraz kierunki rozwoju
okreslone w obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Cekdw-Kolonia (uchwalony Uchwatg nr LVII/287/2018 Rady Gminy Cekdw-Kolonia z dnia 28 marca 2018 r.)
i miejscowe plany obowigzujgce na niewielkim obszarze gminy. Plan ogdlny ponadto uwzglednia zatozenia
Strategii Rozwoju Wojewddztwa Wielkopolskiego (uchwata nr V/70/19 Sejmiku Wojewddztwa
Wielkopolskiego z dnia 25 marca 2019 r.).
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15. PODSTAWOWE USTALENIA PLANU OGOLNEGO — STREFY PLANISTYCZNE

W planie ogdlnym dla gminy Cekéw-Kolonia ustalono nastepujace strefy planistyczne:

a) SW — strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng,
b) SJ — strefy wielofunkcyjne z zabudowga mieszkaniowg jednorodzinng,
c) SZ — strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowsa,

d) sSu — strefy ustugowe,

e) SP — strefy gospodarcze,

f) SR — strefy produkcji rolniczej,

g) Sl — strefy infrastrukturalne,

h) SN — strefy zieleni i rekreacji,

i) SC — strefy cmentarzy,

j) SO — strefy otwarte,

k) SK — strefy komunikacji.

Dla kazdej z tych stref, z wyjatkiem strefy komunikacji i strefy otwartej okreslono wartosci minimalnego
udziatu powierzchni biologicznie czynnej, nie mniejsze niz wynika to z przepiséw Rozporzgdzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. W sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania
prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow.

Dla stref planistycznych wymienionych w lit. od a) do f) wyznaczono obowigzkowo wartosci maksymalnej
intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni
zabudowy.

Dla poszczegdlnych stref okreslono réwniez profile dodatkowe.

Przy wyznaczaniu stref planistycznych zwigzanych zzabudowg mieszkaniowg uwzgledniono wytyczne

i ograniczenia wynikajgce z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, o ktérych mowa wyzej.
Z uwagi na wiodacg funkcje rolniczg wiekszos¢ terendw objetych jest strefg wielofunkcyjng z zabudowa
zagrodowg z wyjatkiem miejscowosci Cekéw-Kolonia i Kamien oraz terendw objetych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, gdzie ustanowiono wiodgcg strefe zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. Plan ogdlny wyznacza tereny mieszkaniowe na obszarach objetymi miejscowymi planami,
na ktérych ta funkcja jest dopuszczona, na obszarach uzupetnienia zabudowy, naterenach istniejgcej
zabudowy (w tym pojedynczych zagrdd - z uwagi na zachowanie miejscowego polimorficznego charakteru
zabudowy w regionie) z uwzglednieniem jej dalszego rozwoju, w istniejgcych ciggach komunikacyjnych
miejscowosci (zachowanie ulicéwek) — jako luki uzupetnienia zabudowy. Strefe wielofunkcyjng z zabudowg
mieszkaniowa wielorodzinng plan ogdlny wprowadza wyfacznie wistniejagcych zabudowaniach, nie
przewidujgc tym samym wprowadzania nowych terendw o tej funkcji.

Przy wyznaczaniu nowych stref gospodarczych uwzgledniono istniejgce sasiednie zainwestowanie, istniejgca

infrastrukture towarzyszacg, w tym infrastrukture transportowsa, bufory od zabudowan chronionych. Tym
samym wprowadzenie nowych stref gospodarczych przy drodze wojewddzkiej nr 470, w nawigzaniu do
obowigzujgcego studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego, uznano jako
najbardziej korzystny teren inwestycyjny irozwojowy przy lokowaniu potencjalnych zaktaddéw
produkcyjnych, sktadow, magazynow lub ustug lokalnych i ponadlokalnych dla gminy.
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Nowe strefy ustugowe wprowadzono wyfacznie w punktach centralnych miejscowosci, przy skrzyzowaniach
ciggdw komunikacyjnych, w pasach drég gtéwnych, jako uzupetnienie istniejgcego, lub planowanego
zainwestowania oraz przy drodze wojewddzkiej nr 470 . Ponadto strefy ustugowe wprowadzono réwniez
zgodnie z istniejgcym zainwestowaniem — dotyczy to zaréwno instytucji uzytku publicznego i infrastruktury
spotecznej funkcjonujgcych na terenie gminy jak réwniez obiektow sakralnych i komercyjnych, choé czesé z
nich znalazta sie w stratach wielofunkcyjnych, gdzie teren ustug jest rowniez dopuszczony.

Dodatkowo plan ogdlny wprowadza strefy zieleni i rekreacji jako nierozerwalnego uzupetnienia zabudowy

mieszkaniowej na terenach parkow, istniejgcych i planowanych boisk sportowych i obiektéw rekreacyjnych
miejscowosci itp. przestrzeni z odpowiednimi, w zaleznosci od miejsca, ograniczeniami standardéw
urbanistycznych i dodatkowych profili funkcjonalnych.

W celu ochrony rolniczej przestrzeni produkcyjnej plan ogdlny dla istniejgcych gospodarstw rolnych

zachowuje strefe wielofunkcyjng z zabudowg zagrodowg oraz wprowadza w sgsiedztwie istniejgcych zagréd
strefe produkcji rolniczej umozliwiajgca dalszy ich rozwdj. Strefg produkcji rolniczej objeto réwniez istniejgce
zaktady produkcyjne zwigzane z rolnictwem. Dla miejscowosci/wsi o silnie ukierunkowanym profilu rolniczym
strefy SR wprowadzono na wiekszych powierzchniach (obreb Beznatka).,

W zakresie uktadu transportowego, jak wyzej wspomniano, strefg komunikacyjng objeto istniejgce dziatki

drogowe — na ktérych przebiega droga zbiorcza (tj. wojewddzka). Na terenie gminy nie wystepujg drogi
gtéwne.

Z uwagi na brak wystepowania ztdz na terenie gminy, plan ogdlny nie zaktada lokalizacji stref gérnictwa.

Strefa infrastruktury zostata wyznaczona na istniejgcych terenach stacjach pomp ioczyszczalni, Zaktadzie

Unieszkodliwiania Odpaddw Komunalnych ,,Orli Staw”, stacji redukcyjnej gazu wysokiego cisnienia. Pozostata
infrastruktura (w tym lokalne transformatory energetyczne) mogg by¢ realizowane na kazdej z pozostatych
stref. Ze wzgledu na istniejacy przebieg napowietrznych i podziemnych sieci infrastruktury technicznej o
charakterze przesytowym (sieci gazu wysokiego cisnienia czy linii elektroenergetycznych wysokiego napiecia)
w planie ogdlnym uwzgledniono ich strefy kontrolowane i pasy technologiczne ograniczajgc w tych miejscach
lokalizacje stref zwigzanych z zabudowa.

Strefy cmentarzy obejmujg dwa obszary funkcjonujgcych cmentarzy wgminie, z uwzglednieniem

odpowiednich wskaznikéw zabudowy w celu dalszego ich uzytkowania oraz jeden zamkniety historyczny
cmentarz ewangelicki w miejscowosci Kuznica wpisany do ewidencji zabytkéw, dla ktorego nie wprowadzono
parametrow zabudowy. Dla czynnego cmentarza w miejscowosci Kosmow-Kolonia plan ogdlny przewiduje
rowniez jego poszerzenie, w ramach dalszego rozwoju. Plan ogdlny nie wyznacza nowych obszaréw pod
zabudowe mieszkaniowg w strefach sanitarnych od czynnych cmentarzy — 50 m.

Pozostaty obszar gminy stanowi strefa otwarta obejmujgca swym zasiegiem lasy, grunty rolne, wody, tereny
zadrzewione oraz taki i pastwiska w tym obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig. W poszczegdlnych
strefach otwartych, na gruntach rolnych, z uwzglednieniem bufora ochronnego od istniejgcych zabudowan
mieszkaniowych oraz z wyfgczeniem Obszaru Chronionego Krajobrazu i Obszaru Natura 2000, plan ogdlny
dopuszcza lokalizacje elektrowni stonecznych. Dodatkowo w strefie otwartej rozciggajacej sie po zachodniej
stronie gminy od drogi wojewddzkiej dopuszczono lokalizacje biogazowni. Nalezy zwréci¢ rowniez uwage, ze
na terenie gminy (poza obszarami objetymi ochrong) funkcjonuje elektrownia wiatrowa w postaci jednego
wiatraka o wysokosci do 100 m zlokalizowanego na dz. nr 46 w obr. Kosméw. Natomiast przy granicy z gming
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—dz. nr 130 obreb Kuszyn, gmina Mycielin znajduje sie kolejny wiatrak o podobnej wysokosci, ktdrego strefa
700 m od zabudowan mieszkalnych obejmuje rowniez teren gminy Cekdw — Kolonia. Z uwagi na potencjalng
ucigzliwos$¢ zwigzang z hatasem i uwzgledniajgc rowniez przepisy prawne (Ustawy z dnia 20 maja 2016 r. o
inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych — Dz. U z 2024 poz. 317 art. 4) plan ogdlny respektuje w ww.
strefie 700 m wytgcznie istniejgce zabudowania mieszkalne, nie wprowadzajgc na tych terenach nowych stref
zwigzanych z mieszkalnictwem, a dla niewielkiego fragmentu dz. nr 46 obr. Kosmoéw, na ktérej znajduje sie
funkcjonujacy wiatrak wprowadza strefe otwartg z profilem dodatkowym terenu elektrowni wiatrowe;.

Obiekty iobszary wpisane do rejestru lub ewidencji zabytkéw zostaty objete odpowiednig strefg

planistyczng z dostosowaniem do waloréw istniejgcego na jego terenie zabytku, tak by nowa lub obecna
funkcja wtasciwie zostata wkomponowana w historyczny uktad funkcjonalno — przestrzenny na etapie
realizacji zamierzen inwestycyjnych. Dla obszaréw, na ktéorych wystepujg zabytki wykluczono lokalizacje
zabudowy stref niezgodnych z pierwotnym przeznaczeniem terendéw. Tym samym dla zatozenia parkowo-
dworskiego w miejscowosci Kamiert zostata wyznaczona strefa SN — zieleni irekreacji z ograniczonymi
parametrami nowej zabudowy. Natomiast dla pojedynczych obiektéw zabytkowych zlokalizowanych
w miejscowosciach lub na terenach wsi, wprowadzono strefy SU, SZ lub SJ z odpowiednimi parametrami

zabudowy, dostosowujgc potencjalne nowe inwestycje do historycznej kompozycji przestrzennej oraz
zachowujac dodatkowo elementy dominant przestrzennych miejsc jak wieze zabytkowych kosciotéw. Dla
historycznych cmentarzy objetych ochrong konserwatorskg wprowadzono strefe SC. Ponadto, zgodnie ze
wskazaniem Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow, czesé terendw zostata wytgczona z obszaru
uzupetnienia zabudowy, w celu ochrony wartosci obiektéw lub obszaréw zabytkowych oraz zachowania

wiasciwych relacji przestrzennych i estetycznych otoczenia.

W zakresie obszaréw objetych ochrong przyrody w tym korytarza ekologicznego i pomnika przyrody w

wiekszosci plan zachowuje strefg otwartg bez dodatkowych profili funkcjonalnych. Natomiast strefy zwigzane
z zabudowag wyznacza wytgcznie zgodnie z istniejgcym zainwestowaniem lokalnym lub w bezposrednim jego
sgsiedztwie oraz zgodnie z obowigzujgcymi planami miejscowymi.

Dla obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig plan ogdlny nie przewiduje lokalizacji stref zwigzanych z

zabudowag, tj. wyznacza dla nich strefe otwartg. Podobnie tereny niezmeliorowane, stanowigce w duzej

mierze grunty lesne i rolne, zostaty objete réwniez strefg otwarta.

W _zakresie ochrony iksztattowania tadu przestrzennego ikrajobrazu plan ogdlny wyznacza dla

poszczegdlnych stref maksymalne wysokosci zabudowy oraz nadziemne intensywnosci zabudowy,
nawigzujgc do istniejgcego krajobrazu gminy. Jednoczesnie w projekcie zapisana jest dopuszczalna
minimalna wartos¢ udziatu powierzchni terenu biologicznie czynnego, co pozwoli nazachowanie
odpowiedniego udziatu zieleni na terenach zabudowanych oraz zainwestowanych. Respektowanie takiego
zapisu bedzie warunkiem zachowania trwatosci procesoéw biologicznych oraz powigzan przyrodniczych
gminy. Wskazane zapisy pozwolg na zintegrowanie projektowanego tadu przestrzennego ze srodowiskowymi
uwarunkowaniami tego terenu oraz okolicznych terendw chronionych.
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16. GMINNE STANDARDY URBANISTYCZNE

Ustanowione gminne standardy urbanistyczne dla poszczegdlnych stref wynikajg z istniejgcego
zainwestowania na terenie, badZ w jego najblizszym sasiedztwie jak rowniez z parametréw przyjetych w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, uwzgledniajgc jednoczesnie mozliwosé ich
dalszego rozwoju. Dla nowo wyznaczanych stref zwigzanych z zabudows (dotyczy to gtdwnie stref
gospodarczych) ustalone standardy oscylujg na poziomie obowigzujgcych trendéw dla tych terendw. Nalezy
mie¢ na wzgledzie, ze ustanowione wskazniki w planie ogdlnym sg parametrami skrajnymi, ktére w

odpowiedni sposdb winno sie unormowac dla poszczegdlnych miejsc na etapie sporzgdzania miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego.

Ponizej

dodatkowymi wraz z przyjetymi zakresami wskaznikéw zabudowy

a. STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA WIELORODZINNA

przedstawiono tabelaryczne zestawienie stref z ujetymi w nich profilami funkcjonalnymi

Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren
zieleni urzadzonej, teren ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

maksymalna maksymalny maksymalna mlnlmalny
. udziat . udziat
) , nadziemna ) .| wysokos¢ ) .
wybrane profile dodatkowe dla poszczegdlnych stref | . .. | powierzchni powierzchni
intensywnos¢ zabudowy ) .
Labudow zabudowy il biologicznie
v (%) czynnej (%)
teren zieleni naturalnej
dla pojedynczej strefy dopuszczono réwniez teren
SW zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 1,5 50 8-14 30

b. STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA

Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren
zieleni urzadzonej, teren ogroddow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

maksymalna maksymalny maksymalna mlnlmalny
' udziat L udziat
) , nadziemna ) .| wysokos¢ ) .
profile dodatkowe dla poszczegdlnych stref ) .. | powierzchni powierzchni
intensywnos¢ zabudowy . .
Labudow zabudowy il biologicznie
¥ (%) czynnej (%)
teren zieleni naturalnej,
dla czesci stref dopuszczono dodatkowo teren
SJ zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej 0,5-0,7 25-50 8-10 30-40

c. STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA ZAGRODOWA

Profil podstawowy: teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren
akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogroddéw dziatkowych,
teren infrastruktury technicznej
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maksymalna maksymalny maksymalna mmmalny
’ udziat L udziat
. , nadziemna ) .| wysokosé ) .
profile dodatkowe dla poszczegdlnych stref ) .. | powierzchni powierzchni
intensywnos¢ zabudowy . L
Labudow zabudowy (m) biologicznie
¥ (%) czynnej (%)
teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren ustug,
teren zieleni naturalnej, teren wod
dla dwdch stref dopuszczono réwniez teren
SZ biogazowni 0,6-0,7 25-40 9-10 30-40

d. STREFA UStUGOWA

Profil podstawowy: teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogroddéw dziatkowych,
teren infrastruktury technicznej

maksymalna maksymalny maksymalna mlnlmalny
. udziat L2 udziat
. , nadziemna ) | wysokos¢ ) .
profile dodatkowe dla poszczegdlnych stref ) .. | powierzchni powierzchni
intensywnos¢ zabudowy ) .
Jabudow zabudowy (m) biologicznie
¥ (%) czynnej (%)
teren zieleni naturalnej, teren wod
w pojedynczych przypadkach dopuszczono teren
sktadow i magazyndw lub/i teren elektrowni
SU stonecznej 0,6-1,5 30-70 5-15 30-40
e. STREFA GOSPODARCZA

f.

Profil podstawowy: teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

minimalny
maksymalna maksymalny | maksymaln udziat
) ) nadziemna udziat a wysokos¢ ) )
profile dodatkowe dla poszczegdlnych stref ) .. . . powierzchni
intensywnos¢ powierzchni zabudowy biologicznie
zabudowy zabudowy (%) (m) czynfej %)
(o]
teren ustug, teren zieleni naturalnej,
w pojedynczych przypadkach dopuszczono
SP teren lasu, teren wod 0,6-1,2 30-60 10-12 20-30

STREFA PRODUKCIJI ROLNICZE)

Profil podstawowy: teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej produkcji rolnej,

teren akwakultury iobstugi

infrastruktury technicznej

rybactwa, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren

maksymalna maksymalny maksymalna m|n|ma|ny

' udziat L udziat
. , nadziemna ) | wysokos¢ ) .
profile dodatkowe dla poszczegdlnych stref ) .. | powierzchni powierzchni

intensywnos¢ zabudowy ) o
Labudow zabudowy - biologicznie
Y (%) czynnej (%)
teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren
SR zieleni naturalnej, teren wod 0,6-1,0 30-40 8-12 30-40
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w pojedynczych przypadkach dopuszczono
dodatkowo teren biogazowni oraz teren
elektrowni stonecznej

g. STREFA INFRASTRUKTURALNA

Profil podstawowy: teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych

profile dodatkowe dla poszczegdlnych stref

maksymalna
nadziemna

intensywnos¢
zabudowy

maksymalny
udziat
powierzchni
zabudowy
(%)

maksymalna
wysokosé
zabudowy
(m)

minimalny
udziat
powierzchni
biologicznie
czynnej (%)

S

teren zieleni naturalnej,

w kilku stref dopuszczono dodatkowo teren
ustug, teren produkgji, teren zieleni urzgdzonej
w pojedynczym przypadku jeszcze teren lasu

i teren wod

20

h. STREFAZIELENI | REKREACII

Profil podstawowy: teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren waéd, teren komunikacji, teren ogrodow
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

maksymalna maksymalny maksymalna m|n|malny
) nadziemna qum’r | wysokos¢ uQZ|ai .
profile dodatkowe dla poszczegdlnych stref . .. | powierzchni powierzchni
intensywnos¢ zabudowy ) .
e zabudowy (m) b|o|og|c'zn|e
(%) czynnej (%)
teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug
kultury i rozrywki, teren zieleni naturalnej, teren
lasu
w poszczegdlnych przypadkach w zaleznosci od
uwarunkowan miejsc dopuszczono dodatkowo:
teren ustug handlu detalicznego, teren ustug
gastronomii, teren ustug nauki, teren ustug
edukacji, teren ustug turystyki, teren ustug
SN zdrowia i pomocy spotecznej, --0,1-0,6 --10-40 --8-10 50-80
i. STREFA CMENTARZY

Profil podstawowy: teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

maksymalna maksymalny maksymalna m|n|malny
nadziemna Ui wysokosé et
profile dodatkowe dla poszczegdlnych stref ) .. | powierzchni ¥ powierzchni
intensywnos¢ zabudowy ) L
Jabudow zabudowy il biologicznie
Y (%) czynnej (%)
sc teren ustug kultu religijnego, teren ustug handlu
detalicznego, teren zieleni naturalnej, --0,6 --60 --8 30-90
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dla jednej ze stref (nieczynnego cmentarza)

dopuszczono wytgcznie teren lasu i teren zieleni

naturalnej

j-  STREFA OTWARTA

Profil podstawowy: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wéd,

teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

maksymalna maksymalny maksymalna mmmalny
. udziat L udziat
. , nadziemna ) | wysokos¢ ) .
profile dodatkowe dla poszczegdlnych stref ) .. | powierzchni powierzchni
intensywnos¢ zabudowy . .
Jabudow zabudowy il biologicznie
Y (%) czynnej (%)
brak - - - -
dla czesci stref dopuszczono teren
elektrowni stonecznej oraz teren biogazowni
SO |dlajednej strefy dopuszczono dodatkowo
elektrownie wiatrowg (istniejgcy wiatrak) - - - -
k. STREFA KOMUNIKACYJNA
Profil podstawowy: teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtéwnej ruchu

przyspieszonego, teren drogi gtéwnej, teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren komunikacji kolei

linowej,

teren komunikacji wodnej, teren komunikacji lotniczej, teren obstugi komunikacji, teren
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

profile dodatkowe dla poszczegdlnych stref

maksymalna
nadziemna

intensywnos¢
zabudowy

maksymalny
udziat
powierzchni
zabudowy
(%)

maksymalna
wysokos¢
zabudowy
(m)

minimalny
udziat
powierzchni
biologicznie
czynnej (%)

teren drogi zbiorczej, teren zieleni urzadzonej,
SK teren zieleni naturalnej, teren wod

17. OBSZARY UZUPEXNIEN ZABUDOWY W RAMACH ISTNIEJACEJ ZABUDOWY

W celu wyznaczenia granic obszaréw uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy Cekdw-Kolonia,

i wyodrebnienia odpowiednich budynkéw do analizy postuzono sie Ewidencjg Gruntéw i Budynkéw (w

postaci pliku gml z dnia 01.10.2024) oraz Klasyfikacjg Srodkéw Trwatych udostepniong przez Wojewddzki

Osrodek Dokumentacji Geodezyjne i Kartograficznej w Poznaniu jako baza danych obiektow topograficznych
BDOT10k w dniu 13 sierpnia 2024 r. W celu sporzadzenia obszaru uzupetnienia zabudowy w przedmiotowej
bazie danych wytgczono nastepujgce budynki o funkcji ogdlnej sklasyfikowanej PKOB numerem: 102 (budynki

transportu itgcznosci), 104 (zbiorniki, silosy i budynki magazynowe) i 108 (budynki produkcyjne, ustugowe

i gospodarcze dla rolnictwa). z przedmiotowej bazy uwzgledniono natomiast budynki wedtug klasyfikacji

Srodkow trwatych o symbolu:
e 101 —budynki przemystowe,
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e 103 — budynki handlowo — ustugowe,

e 105 — budynki biurowe,

e 106 — budynki szpitali i inne budynki opieki zdrowotnej,

e 107 —budynki oswiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe,

e 109 — pozostate budynki niemieszkalne,

e 110 — budynki mieszkalne.
taczna powierzchnia obszaru uzupetnien zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy wyznaczona bez
weryfikacji terenowej idopuszczalnego rozszerzenia, tj. tagczna powierzchnia obszaréw uzupetnienia
wyznaczonych w sposdb, o ktérym mowa w ust. 1 (pkt 1-5) Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
zdnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczanie granic obszaru uzupetnienia zabudowy w planie
0gdlnym gminy wynosi niemal 180 ha.

P.=179,69 ha

Natomiast tgczna powierzchnia obszaréw wyznaczonych w sposéb o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1-3 w/w
Rozporzadzenia wynosi 505,35 ha.

P» =505,35 ha

Dopuszczalne rozszerzenie granic obszarow uzupetnienia zabudowy wyznaczonych na podstawie ust. 1 w/w
Rozporzadzenia, uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy moze wynies¢ nie
wiecej niz 25% rdznicy powierzchni pomiedzy obszarami Py i Py, tj.:

Po =25 % x (505,35 ha —179,7 ha) = 25% x 325,65 ha = 81,42 ha

Gdzie Py to faczna maksymalna powierzchnia powiekszenia obszarow uzupetnienia zabudowy wyznaczonych
w sposob, w ktérym mowa w ust. 1 w/w rozporzadzenia, w wyniku rozszerzenia granic.

W planie ogélnym wyznaczono obszar uzupetnienia zabudowy uwzgledniajac lokalne uwarunkowania oraz
polityke przestrzenng gminy — z tego tez wzgledu nie wyznaczono jej na terenach, na ktérych obowigzuja
miejscowe plany. Przy wyznaczaniu nowych obszaréw iich poszerzen kierowano sie sgsiedztwem z drogg
publiczng, jak i przeciwlegtg zabudowa, tak by gmina miata szanse uruchamia¢ nowe tereny budowlane
w najbardziej dogodnych miejscach, z zapewniong podstawowa infrastrukture techniczng, bez koniecznosci
wczesniejszego uchwalania plandw miejscowych. Niemniej w OUZ uwzgledniono rowniez dziatki
zabudowane (gtéwnie mieszkaniowe), tak by w strefie byta mozliwos¢ ich bezproblemowej rozbudowy,
nadbudowy lub lokalizacji dodatkowych obiektéw budowlanych zwigzanych z funkcjg terenu na podstawie
decyzji wz. Przy czym, dla czesci obszaréw zabytkowych, badz znajdujgcych sie w bezposrednim sasiedztwie
obiektu bedacego pod ochrong konserwatorskg zgodnie ze wskazaniem Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkow obszar uzupetnienia zabudowy zostat wykluczony.

Obszar uzupetnienia zabudowy wyznaczono i poszerzono o dopuszczalng wartos$é. Jego tagczna powierzchnia
wynosi 216,40 ha, z czego obszar poszerzenia poza Pu stanowi 72,07 ha, tym samym nie przekracza
dopuszczalnego rozszerzenia, o ktérym mowa powyzej (tj. 72,07ha < 81,42 ha).

Obszary uzupetnienia zabudowy w planie ogdélnym na uzytkach rolnych chronionych (klas Il illl) zostaty
rozszerzone wytgcznie na obszarze wyznaczonym w wyniku czynnosci, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1-3
(obszarze buforowym) oraz w odlegtosci nie wiekszej niz 50 m od granicy pasa drogi publiczne;.
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18. OBSZAR ZABUDOWY SRODMIEJSKIEJ

Na ternie gminy Cekdow-Kolonia, z uwagi na jej lokalne uwarunkowania nie wyznacza sie w planie ogdlnym
obszaru zabudowy srodmiejskiej.

19. OBSZAR STANDARDOW DOSTEPNOSCI INFRSTRUKTURY SPOtECZNE]

Na terenie gminy Cekdw-Kolonia nie wyznacza sie standardéw dostepnosci infrastruktury spotecznej z uwagi
na niepewne warunki placéwek oswiatowych — szkét podstawowych, stwarzajgc tym samym zagrozenia
zwigzane z ograniczeniem lokalizacji zabudowy mieszkaniowej na terenie gminy.
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