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KIERUNKI ZMIAN W STRUKTURZE PRZESTRZENNEJ GMINY
ORAZ W PRZEZNACZENIU TERENOW, W TYM WYNIKAJACE
Z AUDYTU KRAJOBRAZOWEGO

Koncepcja rozwoju przestrzennego gminy Cekow - Kolonia sformutowana
zostata z  uwzglednieniem istniejagcych  uwarunkowan zagospodarowania
przestrzennego przedstawionych w czescil niniejszego opracowania. Polega na
ksztaltowaniu wzajemnie powigzanej, zroéznicowanej funkcjonalnie zabudowy
wiejskiej. Uwzgledniono koniecznos¢ spetnienia warunkéw, ktére zapewnig
zrownowazony rozwoj dla osiggniecia jak najwyzszego poziomu jakosci
zagospodarowania przestrzennego gminy. Warunki te to przede wszystkim:

» poprawa i zharmonizowanie struktury przestrzennej,

« zachowanie wiasciwego stanu jakosci srodowiska przyrodniczego i kulturowego,

» podnoszenie standardu jakosci zycia lokalnej spotecznosci,

« zachowanie prawidtowych relacji pomiedzy réznymi funkcjami, ktére mogg na
siebie oddziatywac.

Rozwdj przestrzenny gminy oparty zostanie na nastepujgcych zasadach:

1) zasadzie zréwnowazonego rozwoju rozumianego jako ,rozwoj spoteczno-
gospodarczy, w ktérym w celu réwnowazenia szans dostepu do Srodowiska
poszczegoblnych spoteczenstw lub ich obywateli — zarbwno wspétczesnego, jak i
przysztych pokolen nastepuje proces integrowania dziatan politycznych,
gospodarczych i spotecznych zzachowaniem réwnowagi przyrodniczej oraz
trwatosci podstawowych procesoéw przyrodniczych”;

2) regule pierwszenstwa jakosci nad iloscig wyrazajgcg sie w nastepujgcych
zasadach wykorzystania przestrzeni:

- ksztattowania obszaru gminy jako przestrzeni atrakcyjnej, o wysokiej jakosci
i standardzie = zagospodarowania, spetniajgcych  wysokie = wymagania
i aspiracje potencjalnych uzytkownikow,

- racjonalnego wykorzystania zasobdéw poprzez ograniczenie chaotycznego,
rozproszonego zainwestowania na rzecz intensyfikacji, porzgdkowania oraz
podnoszenia standardu itadu przestrzennego istniejgcych  struktur
osadniczych,

- ochrony i wyeksponowania tych elementéw zagospodarowania, ktore stuzg
zachowaniu istniejgcych walorow srodowiska przyrodniczo-kulturowego oraz
podnoszg jego atrakcyjnos¢ i swiadczg o tozsamosci gminy ijej lokalnej
odrebnosci.
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1.1. Strategiczne cele i kierunki rozwoju

W ,Strategii rozwoju gminy Cekow — Kolonia na lata 2000 — 2010” okreslono
wizje i misje gminy oraz cele strategiczne, operacyjne i dziatania na rzecz rozwoju
gminy. Wskazano nastepujgce cele strategiczne:

1) rozwiniecie przedsiebiorczosci,
2) przyciggniecie inwestorow,
3) zwiekszenie atrakcyjnosci zycia w gminie.

Celami okreslonymi jako operacyjne, warunkujgce realizacje w/w celow
nadrzednych sg nastepujgce zadania:

1) stworzenie warunkoéw do inwestowania,

2) stworzenie warunkéw do rozwoju rolnictwa i jego otoczenia,
3) program promocji gminy,

4) poprawa stanu infrastruktury,

5) rozwdj szkolnictwa i oswiaty,

6) rozwdj infrastruktury spoteczne;j.

Ustalone w ,Strategii rozwoju gminy Cekdéw — Kolonia” jej podstawowe,
w/w cele nalezy uzna¢ za aktualne. Nadal bowiem poprawe sytuacji gospodarczej
i spotecznej w gminie nalezy wigzac z poprawg stanu:

« infrastruktury technicznej - realizacja nowych zadan oraz poprawa jakoSci
istniejgcych drég i sieci infrastrukturalnych, sprawna komunikacja, wskazanie
i wyposazenie w media terendw dla potencjalnych inwestycji,

« infrastruktury spotecznej - poprawa jakosci i dostepnosci ustug oswiaty, zdrowia
i innych podstawowych ustug.

Rozwdj tych dziedzin wptynie korzystnie na jakoS¢ zycia mieszkancow oraz
zacheci potencjalnych inwestoréw do tworzenia nowych zaktadéw, miejsc pracy, a co
za tym idzie, poprawy warunkéw materialnych mieszkancow.

1.2. Gtéwne funkcje gminy

W sSwietle przeprowadzonej diagnozy stanu istniejgcego gminy Cekow -
Kolonia wraz zanalizg predyspozycji i mozliwosci oraz uwarunkowan
przyrodniczych, spotecznych, gospodarczych i politycznych uznaje sie, ze nalezy
kontynuowacC rozwoj wszystkich dotychczasowych funkcji gminy. Jednoczesnie
nalezy w znacznym stopniu zaktywizowac¢ rozwoj funkcji rynkowych i nierynkowych
towarzyszgcych funkcjom wiodgcym, wcelu wzmocnienia obszarow wiejskich.
Ksztattowanie wielofunkcyjnej, uporzadkowanej przestrzeni, zgodnie z przyjetymi
kierunkami zagospodarowania terenu, pozytywnie wptynie na rozwoj procesow
rozwoju wsi oraz wzmocni wszystkie elementy struktury funkcjonalno-przestrzennej

gminy.
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Ryc. 1. Strefy funkcjonalno - przestrzenne gminy Cekéw — Kolonia
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Zrédfo: opracowanie wtasne

W  celu usystematyzowania zamierzen w  zakresie kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego przyjmuje sie nastepujgce strefy funkcjonalno-
przestrzenne gminy Cekdéw — Kolonia:

|] Strefa o wiodacej funkcji rolniczej

Gmina Cekdéw — Kolonia ma charakter rolniczy, w zwigzku z czym strefa
obejmuje wiekszg czes¢ gminy. Sg to tereny, ktére charakteryzuje wysoka jakos¢
rolniczej przestrzeni produkcyjne;.

Kierunki rozwoju w strefie | dotyczy¢ beda:

- utrzymania dominujgcego kierunku produkcji rolniczej w oparciu o istniejgce
uwarunkowania $rodowiska przyrodniczego z jednoczesnym rozwojem
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réznorodnych form dziatalnosci gospodarczej z zakresu obstugi rolnictwa
i przetworstwa rolno-spozywczego oraz uzupetniajgcych funkcji pozarolniczych,
w tym agroturystyki.

- ochrony gleb wysokich klas bonitacyjnych  poprzez  ksztattowanie
zrownowazonego krajobrazu rolniczego i stosowanie w uprawie i hodowli Zasad
Dobrej Praktyki Rolniczej;

- stworzenia szczelnego systemu gromadzenia i odprowadzania $ciekow bytowych
i rolniczych;

- koncentracje zabudowy w istniejgcych jednostkach osadniczych;

- ochrony waloréw srodowiska przyrodniczego oraz kulturowego, przy mozliwym
wykorzystaniu programéw rolno i lesno - srodowiskowych.

|]|] Strefa przenikania funkcji rolniczej oraz gospodarki lesnej

Obejmuje tereny, na ktérych krajobraz gminy jest najbardziej zr6znicowany

i gdzie przenikajg sie tereny uzytkowane rolniczo oraz kompleksy lesne. Sg to

obszary, o wysokich walorach przyrodniczych i krajobrazowych. Gospodarka

w obrebie terendw lesnych nie nalezy do zadan samorzgadu gminnego, lecz

pozostaje w gestii jednostek leSnych i prowadzona jest w oparciu o stosowne plany

i programy.

Kierunki rozwoju w strefie || dotyczy¢ beda:

utrzymania réwnowagi pomiedzy funkcjg gospodarczg, a funkcjg ochrony waloréw

przyrodniczych i krajobrazowych;

- prowadzenia zréwnowazonej gospodarki rolnej, ktéra nie bedzie negatywnie
oddziatywac na zasoby lesne;

- dazenia do zachowania zréznicowanego krajobrazu, w ktérym przenikajg sie
potacie gruntow rolnych, lasow i rozproszonej, pojedynczej zabudowy;

- ochrony istniejgcej struktury uzytkowania gruntéw przed wprowadzaniem
kompleksow zorganizowanej, zblokowanej zabudowy terendw typu osiedlowego;

- dazenia do zwiekszenia odpornosci komplekséw lesnych na dziatanie szkodnikéw
i wystepowanie zagrozen pozarowych poprzez przebudowe monokultur
sosnowych, zwiekszenia udziatu gatunkow lisciastych i zréznicowania struktury
wiekowej i gatunkowej drzewostanu.

- Strefa wystepowania intensywnych proceséw urbanizacyjnych

Strefa obejmuje miejscowosci Cekdéw — Kolonia, Morawin i Kamieh wraz z
terenami jeszcze nie zainwestowanymi wydzielonymi z terenéw wiejskich w obrebie
tych miejscowosci. w ktérych zaobserwowaé mozna najwiekszy ruch inwestycyjny.
Strefy te koncentrujg sie wzdtuz drogi wojewodzkiej nr 470 oraz wzdtuz drdg, ktére
majg bezposredni dostep do drogi wojewoddzkie;.

Kierunki rozwoju w strefie |ll dotyczy¢ beda:
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- zapewnienia wiasciwego poziomu zycia mieszkancéw poprzez réwnomierny
dostep do wustug o okreslonym standardzie oraz zapewnienie wysokich
parametréw zagospodarowania przestrzennego i srodowiska;

- rozwoju roznorodnych form dziatalnosci gospodarczej oraz aktywizacje
mieszkancéw do prowadzenia dziatalnosci i pracy na terenie gminy Cekow -
Kolonia;

- podniesienia standardu i dostepnosci do sieci infrastruktury technicznej oraz
systemu komunikacji drogowej, pieszej i rowerowej;

- ochronie i rozwijaniu istniejgcych waloréw krajobrazowo-przyrodniczych, odnowie
substancji budowlanej, rewaloryzacji obszaréw zdegradowanych;

- rozwoju funkcji sportowo-rekreacyjnej i wypoczynkowej w oparciu o istniejgce cieki
wodne oraz tereny zielone.

1.3. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej oraz w przeznaczeniu
terenéw gminy Cekéw - Kolonia wynikajace z audytu krajobrazowego

Uchwatg Zarzadu Wojewodztwa Wielkopolskiego nr 1575/2016 z dnia
4 lutego 2016 r. przystgpiono do sporzgdzenia audytu krajobrazowego dla
wojewddztwa wielkopolskiego oraz wyznaczenia jednostki odpowiedzialnej za
realizacje zadania. Do wykonania tego opracowania zostato zobligowane
Wielkopolskie Biuro Planowania Przestrzennego. W prasie regionalnej zamieszczone
zostato obwieszczenie Zarzgdu Wojewodztwa Wielkopolskiego, w  ktorym
zawiadamia sie o przystgpieniu do sporzadzenia audytu krajobrazowego dla
wojewddztwa wielkopolskiego.

W zwigzku z brakiem opracowania w/w audytu na etapie sporzgadzania
niniejszego studium, nie wskazuje sie kierunkow zmian w strukturze przestrzennej
oraz w przeznaczeniu terenéw gminy Cekow - Kolonia wynikajgcych z audytu
krajobrazowego.

KIERUNKI | WSKAZNIKI DOTYCZACE ZAGOSPODAROWANIA
ORAZ UZYTKOWANIA TERENOW, W TYM TERENY PRZEZNACZONE
POD ZABUDOWE ORAZ TERENY WYLACZONE SPOD ZABUDOWY

Kierunki zmian w strukturze przestrzennej oraz w przeznaczeniu terendéw
ustalono uwzgledniajgc bilans terenow przeznaczonych pod zabudowe dla obszarow
w gminie Cekow - Kolonia.

Okreslone na rysunku Studium kierunki zmian w strukturze przestrzennej
nalezy traktowac jako wiodgce dla poszczegdlnych obszarow. Powinny one znalez¢
odzwierciedlenie w sporzgdzanych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego. Plany miejscowe mogg ustali¢ lokalizacje innych funkcji
towarzyszacych i uzupetniajgcych nie kolidujgcych z funkcjg wiodaca.
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Granice terenow rozwojowych na rysunku Studium zostaty okreslone
w sposéb zgeneralizowany w odniesieniu do mapy topograficznej. Granice te przy
sporzgdzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy
odnie$¢ do rzeczywistych i faktycznych uwarunkowan i elementéw przestrzennych,
takich jak: granice ewidencyjne, krawedzie uzytkow itp.

Przy sporzadzaniu planow miejscowych na obszarach juz zainwestowanych
nalezy kazdorazowo analizowa¢ stan prawny i faktyczny istniejgcego
zagospodarowania przestrzeni co powinno mie¢ odzwierciedlenie w zakresie zmian
w strukturze przestrzennej i przeznaczeniu terenéw.

Istniejgca zabudowa i zagospodarowanie terenu mogg podlegac
przebudowie, remontom i rozbudowie takze wtedy gdy ich sposéb uzytkowania nie
jest zgodny z wiodacg funkcjg terenu, chyba Ze zapis miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego rozstrzygnie inaczej.

Zakazuje sie lokalizacji obiektow budowlanych na cele chowu lub hodowli
zwierzat o obsadzie wiekszej niz 210 duzych jednostek przeliczeniowych inwentarza
(DJP) przypadajgcych na jedno gospodarstwo rolne.

W przypadku projektowanych lokalizacji nowych obiektéw o wysokosci
réwnej lub wiekszej niz 50 m n.p.t., obiekty takie nalezy zgtaszaé, przed wydaniem
pozwolenia na ich realizacje, do wiasciwego organu wojskowego — stuzb ruchu
lotniczego.

Istotnym w polityce przestrzennej gminy jest takze okreslenie priorytetow
realizacji zagospodarowania terenéw rozwojowych pod katem maksymalnych
korzysci spotecznych (interes publiczny).

Jako priorytetowg nalezy uznac :

— rozbudowe i remonty sieci infrastruktury technicznej,
— rozbudowe i remonty lokalnego uktadu komunikacyjnego,
— zagospodarowanie strategicznych obszaréw inwestycyjnych.

2.1. Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania
terenéw.

Ponizej przedstawiono wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu dla
poszczegodlnych kierunkow zmian w strukturze przestrzennej oraz w przeznaczeniu
terenow. Wskazniki te nalezy traktowac jako zalecane, ich wartosci mogg by¢
korygowane w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,
w szczegolnosci w zakresie wielkosci dziatek oraz parametréw zabudowy.

W niniejszym Studium wskazuje sie nastepujgce kierunki zmian w strukturze
przestrzennej oraz przeznaczenia terenu:
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2.1.1. RM - tereny rozwoju wielofunkcyjnej zabudowy wiejskiej

Dla terendw rozwoju wielofunkcyjnej zabudowy wiejskiej ustala sie

nastepujgce zasady projektowe:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

dopuszcza sie lokalizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

mieszkaniowej wielorodzinnej, zagrodowej oraz ustug, ktére nie powodujg

konfliktow z funkcjg mieszkaniowg, z dopuszczeniem wydzielenia samodzielnych
obiektéw lub dziatek budowlanych o charakterze ustugowym,

tereny nalezy zagospodarowywacC zabudowg zagrodowg oraz zréznicowang

zabudowg mieszkalno-ustugowg w sposob zharmonizowany z istniejgcym

zagospodarowaniem wsi i nie powodujgcy konfliktéw funkcjonalnych,

nalezy dagzyé do tworzenia odrebnych stref zabudowy zagrodowej wraz

z uzytkowaniem rolniczym terenéw oraz stref zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej bez ich wzajemnego przenikania sie, w izolacji od mozliwego

negatywnego oddziatywania innych funkciji,

zabudowe ustugowg i mieszkalno-ustugowg nalezy realizowa¢ w strefach

bezposredniego sgsiedztwa wazniejszych drég w odlegtosciach

uwzgledniajgcych ochrone akustyczng terenow lub w mniejszych odlegtosciach
przy zastosowaniu srodkéw technicznych ograniczajgcych emisje hatasu co
najmniej do poziomow dopuszczalnych,

nalezy dgzy¢ do skupiania ustug w lokalnych centrach, unikajgc rozproszonego

i przypadkowego wyboru ich lokalizacji,

zabudowe mieszkaniowg nalezy realizowaé jako jednorodzinng z dominacjg

zabudowy ekstensywnej wolnostojgcej, w uzasadnionych przestrzennie,

funkcjonalnie i spotecznie przypadkach dopuszcza sie lokalizacje zabudowy
blizniaczej oraz wielorodzinnej,

wielofunkcyjnej zabudowie wiejskiej powinny towarzyszyc¢ zielen urzgdzona oraz

obiekty i zagospodarowanie sportowo-rekreacyjne;

parametry i wskazniki nowoprojektowanej zabudowy nalezy okresli¢

w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego lub na drodze decyzji

o warunkach zabudowy, zaleca sie uwzglednienie ponizszych zasad:

a) maksymalna wysoko$¢ budynkow nie powinna przekraczaé¢ trzech
kondygnacji nadziemnych (w tym poddasze uzytkowe); dopuszcza sie
ustalenie innych parametréw zabudowy, w szczegolnosci dla dominant
przestrzennych,

b) powierzchnia dziatki nie powinna by¢ mniejsza niz:

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej — 800 m?,

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej — 600 m? na
segment,

- dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — 1000 m?,

- dla zabudowy zagrodowej — zgodnie z przepisami odrebnymi,

- dla zabudowy ustugowej — 1000 m?,
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c) powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej nie
powinna przekraczac:
- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej — 30 %,
- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej — 40 %,
- dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — 40 %,
- dla zabudowy zagrodowej — 40 %,
- dla zabudowy ustugowej — 40 %,
d) zaleca sie zachowal nastepujgce parametry powierzchni biologicznie
czynnej:
- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej — min. 30 %,
- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej — min. 30 %,
- dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — min. 25 %,
- dla zabudowy zagrodowej — 25 %,
- dla zabudowy ustugowej —25 %,
e) dla nowoprojektowanej zabudowy zaleca sie zachowaC nastepujgce
wskazniki w zakresie miejsc postojowych:
- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej min. 2 miejsca postojowe na
jeden lokal mieszkalny,
- dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej min. 1,5 miejsca postojowego
na jeden lokal mieszkalny,
- dla zabudowy zagrodowej — 3 miejsca postojowe dla kazdej odrebnej
zagrody rolniczej,
- dla zabudowy ustugowej — 1 na kazde rozpoczete 50 m? powierzchni
uzytkowej,
- nalezy zapewni¢ miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowg zgodnie z przepisami odrebnymi;
f) zasady podziatu nieruchomosci: do szczego6towego okreslenia w zapisach
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego.

2.1.2. MU - tereny rozwoju zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
z ustugami

Dla terenow rozwoju zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami

ustala sie nastepujgce zasady projektowe:

1)

2)

3)

dopuszcza sie lokalizacje budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, budynkéw
ustugowych lub mieszkalno-ustugowych,

ustugi towarzyszgce zabudowie mieszkaniowej, nalezy rozumieé¢ jako ustugi nie
powodujgce konfliktéw z funkcjg mieszkaniowg, z dopuszczeniem wydzielenia
samodzielnych obiektéw lub dziatek budowlanych o charakterze ustugowym,
zabudowie  powinny  towarzyszy¢  zielen urzgadzona oraz  obiekty
i zagospodarowanie sportowo-rekreacyjne,
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4) dopuszcza sie zachowanie istniejgcej zabudowy zagrodowej z dopuszczeniem
mozliwosci rozbudowy i przebudowy,

parametry i wskazniki nowoprojektowanej zabudowy nalezy okresli¢
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego lub na drodze decyzji
o warunkach zabudowy, zaleca sie uwzglednienie ponizszych zasad:

o)

a)

b)

d)

maksymalna wysokos¢ budynkéw nie powinna przekraczaC trzech

kondygnacji nadziemnych (w tym poddasze uzytkowe); dopuszcza sie

ustalenie innych parametrow zabudowy, w szczegdlnosci dla dominant

przestrzennych,;

powierzchnia dziatki nie powinna by¢é mniejsza niz:

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej — 800 m?,

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej — 600 m? na
segment,

- dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — 1000 m?,

- dla zabudowy ustugowej — 1000 m?,

powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej nie

powinna przekraczac:

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej — 30 %,

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej — 40 %,

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wielorodzinnej — 40 %,

- dla zabudowy ustugowej — 40 %,

zaleca sie zachowaC nastepujgce parametry powierzchni biologicznie

czynnej:

dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej — 30 %,

dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej — 30 %,

dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — 25 %,

- dla zabudowy ustugowej — 25 %,

dla nowoprojektowanej zabudowy zaleca sie zachowaC nastepujgce

wskazniki w zakresie miejsc postojowych:

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej min. 2 miejsca postojowe na
jeden lokal mieszkalny,

- dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej min. 1,5 miejsca postojowego
na jeden lokal mieszkalny,

- dla zabudowy ustugowej — 1 na kazde rozpoczete 50 m? powierzchni
uzytkowej,

- nalezy zapewni¢ miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowg zgodnie z przepisami odrebnymi;

zasady podziatu nieruchomosci: do szczegdtowego okreslenia w zapisach

miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego.
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1)

2)

3)

2.1.3. U — tereny rozwoju ustug

Dla terendw rozwoju ustug ustala sie nastepujgce zasady projektowe:

obiekty ustugowe nalezy projektowaé z eliminacjg barier architektonicznych,

w otoczeniu zieleni wraz z odpowiednig liczbg miejsc postojowych,

w bezposrednim sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej dopuszcza sie lokalizacje

ustug pod warunkiem, ze nie bedg one miaty negatywnego oddziatywania na

zabudowe mieszkaniowg,

zabudowe nalezy realizowa¢ w oparciu o ponizsze zalecenia:

a) maksymalna wysokos¢ nowych budynkéw nie powinna przekraczaé 15 m;
dopuszcza sie wprowadzanie dominant architektonicznych przekraczajgcych
te wysokosc,

b) powierzchnia dziatki nie powinna by¢ mniejsza niz: 1000 m?,

Cc) powierzchnia zabudowy nie powinna by¢ wieksza niz 50 % powierzchni
dziatki budowlanej,

d) powierzchnia biologicznie czynna nie powinna by¢ mniejsza niz 10 %
powierzchni dziatki budowlanej,

e) parametr dotyczacy liczby miejsc postojowych oraz wielkosci dziatek
budowlanych — do wustalenia w planach miejscowych, stosownie do
planowanej funkcji terendw.

2.1.4. Up — tereny rozwoju ustug publicznych

Dla terenéw rozwoju ustug publicznych ustala sie nastepujgce zasady

projektowe:

1)

2)

3)

4)

istniejgce obiekty nalezy utrzymaé, sukcesywnie remontowac¢, doposazyc,

likwidowa¢ towarzyszgce im bariery architektoniczne,

nowe obiekty ustug publicznych nalezy projektowaé z uwzglednieniem potrzeb

oséb niepetnosprawnych, w otoczeniu terenéw zielonych i rekreacyjnych

z uwzglednieniem zapotrzebowania na miejsca postojowe,

w ramach poszczegoélnych terendow ustug publicznych nalezy dgzy¢ do ich

uporzgdkowania, zakomponowania zielenia wraz z elementami matej

architektury, powierzchniami utwardzonymi oraz oswietleniem,

zabudowe nalezy realizowa¢ w oparciu o ponizsze zalecenia:

a) maksymalna wysokos¢ nowych budynkéw nie powinna przekraczaé 15 m;
dopuszcza sie wprowadzanie dominant architektonicznych przekraczajgcych
tg wysokos¢,

b) powierzchnia zabudowy nie powinna by¢ wieksza niz 50 % powierzchni
dziatki budowlanej,

c) powierzchnia biologicznie czynna nie powinna by¢ mniejsza niz 20 %
powierzchni dziatki budowlanej,
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d) parametr dotyczacy liczby miejsc postojowych oraz wielkosci dziatek
budowlanych — do wustalenia w planach miejscowych, stosownie do
planowanej funkcji terendw.

2.1.5. Uk - tereny rozwoju ustug sakralnych

Dla terendéw rozwoju ustug sakralnych ustala sie nastepujgce zasady

projektowe:

1)

2)

3)

4)

o)

istniejgce obiekty nalezy utrzymaé, sukcesywnie remontowac¢, doposazyc,
likwidowac towarzyszgce im bariery architektoniczne,

dla zabytkowych kosciotéw w miejscowosciach Kosmow i Przespolew Koscielny,
wpisanych do rejestru zabytkéw oraz dla proponowanych stref ochrony
konserwatorskiej dla tych obiektéw, nalezy zachowaé wskazania zawarte
w punkcie 4.1. Zasady ochrony obiektow | obszaréw wpisanych do rejestru
zabytkoéw oraz do gminnej ewidencji zabytkow oraz w punkcie 4.2. Strefy ochrony
archeologicznej oraz konserwatorskiej na terenie gminy Cekdéw — Kolonia
podpunkt 4.2.2. Strefy ochrony konserwatorskiej,

nowe obiekty ustug sakralnych nalezy projektowaé z uwzglednieniem potrzeb
os6b niepetnosprawnych, w otoczeniu terenéw zielonych i rekreacyjnych
z uwzglednieniem zapotrzebowania na miejsca postojowe,

w ramach poszczegdlnych terendw ustug sakralnych nalezy dazyé do ich
uporzgdkowania, zakomponowania zielenia wraz z elementami matej
architektury, powierzchniami utwardzonymi oraz oswietleniem,

parametry zabudowy, parametry dotyczgce liczby miejsc postojowych oraz
wielkosci dziatek budowlanych: do ustalenia w planach miejscowych, stosownie
do planowanej funkcji terendw.

2.1.6. P/U - tereny rozwoju dziatalnosci gospodarczej, w tym
produkcji, sktadéw, magazynoéw i ustug

Dla terenow rozwoju dziatalnosci gospodarczej w tym produkcji, sktadéw

i ustug ustala sie nastepujgce zasady projektowe:

1)

2)

3)

gtbwne obszary rozwoju aktywizacji gospodarczej wytycza sie w bezposrednim
sgsiedztwie drogi wojewoddzkiej nr 470 w miejscowosciach Cekdw — Kolonia,
Kamien oraz Morawin,

strefe produkcyjno — ustugowg przeznacza sie na lokowanie obiektow
produkcyjnych, baz, sktadéw, magazynow, handlu hurtowego i innych obiektow
handlowych, obiektéw obstugi technicznej, rzemiosta,

dla terenéw rozwoju dziatalnosci gospodarczej w tym produkcji, sktadéw i ustug
dopuszcza sie zachowanie istniejgcych budynkow mieszkalnych jednorodzinnych
z mozliwoscig rozbudowy, przebudowy i remontu oraz lokalizacje lokali
mieszkalnych towarzyszgcych podstawowej funkcji zabudowy,
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4)
5)

6)

7)

8)

9)

formy projektowanych budynkéw nalezy harmonijnie wkomponowaé w krajobraz,

nalezy dgzy¢ do maksymalnego odizolowania zabudowy produkcyjno-ustugowej

od terendw mieszkalnictwa, poprzez tworzenie buforéw z zieleni izolacyjnej,
nalezy wdraza¢ nowoczesne technologie produkcyjne, minimalizujgce negatywne
oddziatywanie na srodowisko oraz na sgsiednie tereny zurbanizowane,
zabudowe nalezy realizowa¢ w oparciu o ponizsze zalecenia:

a) maksymalna wysokos¢ nowych budynkéw nie powinna przekracza¢ 20 m;
dopuszcza sie wprowadzanie dominant architektonicznych przekraczajgcych
tg wysokos¢,

b) maksymalna wysoko$¢ zabudowy nie dotyczy budowli, urzgdzen i obiektow
technologicznych,

Cc) powierzchnia zabudowy nie powinna by¢ wieksza niz 60 % powierzchni
dziatki budowlanej,

d) powierzchnia biologicznie czynna nie powinna by¢ mniejsza niz 10 %
powierzchni dziatki budowlanej,

e) parametr dotyczacy liczby miejsc postojowych oraz wielkosci dziatek
budowlanych — do wustalenia w planach miejscowych, stosownie do
planowanej funkcji terendw,

dopuszcza sie lokalizacje zespotow paneli fotowoltaicznych, ktorych strefa

oddziatywania musi zawiera¢ sie w granicach terenu rozwoju dziatalnosci

gospodarczej, w tym produkcji, sktadéw, magazynow i ustug (P/U);

nalezy dagzy¢é do =zapewnienia odrebnego uktadu komunikacyjnego

zaspokajajgcego potrzeby terenow produkcyjno-ustugowych, nie zwigzanego

z obstugg komunikacyjng zabudowy mieszkaniowej i mieszkaniowo-ustugowej,

2.1.7. RU - tereny rozwoju produkcji rolniczej oraz zabudowy
produkcyjno-ustugowej

Dla terenéw rozwoju produkcji rolniczej oraz zabudowy produkcyjno-

ustugowej ustala sie nastepujgce zasady projektowe:

1)

2)

3)

4)

gtbwne obszary rozwoju produkcji rolniczej wytycza sie w bezposrednim

sgsiedztwie istniejgcych terendw produkciji rolniczej,

nalezy dgzy¢ do maksymalnego odizolowania zabudowy produkcyjno-ustugowej

od terendw mieszkalnictwa poprzez tworzenie buforéw z zieleni izolacyjnej lub

terenéw uzytkowanych rolniczo,

nalezy wdraza¢ nowoczesne technologie produkcyjne minimalizujgce negatywne

oddziatywanie na srodowisko oraz na sgsiednie tereny zurbanizowane,

zaleca sie zachowac nastepujgce parametry zabudowy:

a) powierzchnia zabudowy — maks. 60 % powierzchni dziatki budowlanej,

b) powierzchnia biologicznie czynna — min. 10 % powierzchni dziatki
budowlanej,
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c) parametr dotyczacy liczby miejsc postojowych oraz wielkosci dziatek
budowlanych — do wustalenia w planach miejscowych, stosownie do
planowanej funkcji terendw.

2.1.8. US - tereny rozwoju ustug sportu i rekreacji

Dla terenéw rozwoju ustug sportu i rekreacji ustala sie nastepujgce zasady

projektowe:

1)

2)

3)

4)

o)

6)

7)
8)

9)

istniejgce obiekty i urzgdzenia sportowe nalezy utrzymaé, sukcesywnie
remontowa¢ i rozbudowywaé oraz likwidowaé towarzyszace im bariery
architektoniczne,

projektowane budynki nalezy optymalnie wkomponowa¢ w otoczenie
z zachowaniem oryginalnosci formy, dbatoSci o detal architektoniczny
i wykonczenie, spojnosci obiektu z towarzyszagcg matg architektura,

w ramach poszczegdlnych terendw nalezy dgzy¢ do ich uporzgdkowania,
zakomponowania zielenig wraz z elementami matej architektury, powierzchniami
utwardzonymi oraz oswietleniem, w oparciu o catosciowy projekt,

ksztattowanie uktadow kompozycyjnych nalezy zharmonizowacé
z zagospodarowaniem przylegtych terenow,

nalezy dgzy¢ do zachowania istniejgcych wartosciowych zadrzewien, dopuszcza
sie usuwanie drzew chorych, zamierajgcych lub stwarzajgcych zagrozenie dla
ludzi i mienia,

przy wprowadzaniu nowych nasadzeh nalezy uwzgledni¢ czynnik pér roku,
wzrostu poszczegélnych roslin, a takze oddziatywania na zdrowie cziowieka
(gatunki niealergizujgce),

zaleca sie wprowadzenie zréznicowanych rodzajow zieleni, w tym gatunkéw
trwale zielonych i gatunkow ozdobnych o réznych porach kwitnienia,
kompleksom sportowo — rekreacyjnym towarzyszyC bedg nowoprojektowane
ciggi pieszo-rowerowe,

tereny sportowo-rekreacyjne stuzy¢ bedg przede wszystkim okolicznym
mieszkancom, a ich zakres oraz sposéb zagospodarowania nalezy dostosowac
do indywidualnych, lokalnych potrzeb,

10) dopuszcza sie tgczenie funkcji sportowo-rekreacyjnej z innymi ustugami,

z wylgczeniem funkcji negatywnie oddziatywujgcych na srodowisko,

11) zabudowe nalezy realizowac¢ w oparciu 0 ponizsze zalecenia:

a) maksymalna wysokos¢ nowych budynkow nie powinna przekracza¢ 15 m;
dopuszcza sie wprowadzanie dominant architektonicznych przekraczajgcych
tg wysokosc,

b) powierzchnia zabudowy nie powinna by¢ wieksza niz 50% powierzchni
dziatki budowlanej,

c) powierzchnia biologicznie czynna nie powinna by¢é mniejsza niz 30%
powierzchni dziatki budowlanej,
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d) parametr dotyczacy liczby miejsc postojowych oraz wielkosci dziatek
budowlanych — do wustalenia w planach miejscowych, stosownie do
planowanej funkcji terendw.

2.1.9. ZP - tereny rozwoju zieleni urzagdzonej (parki, skwery, zielence)

Dla terendéw rozwoju zieleni urzgdzonej (parki, skwery, zielence) ustala sie

nastepujgce zasady projektowe:

1)

2)
3)

4)

9)

6)

7)

w ramach poszczegolnych terendw zieleni nalezy dgzy¢ do ich uporzgdkowania,
zakomponowania zielenig wraz z elementami matej architektury, powierzchniami
utwardzonymi oraz oswietleniem, w oparciu o catosciowy projekt,

na wybranych terenach zieleni nalezy wyznaczyC i zaprojektowa¢ urzadzone
przestrzenie i miejsca o charakterze publicznym i ogélnodostepnym,
ksztattowanie uktadow kompozycyjnych nalezy zharmonizowac
z zagospodarowaniem przylegtych terenéw,

nalezy dgzy¢ do zachowania istniejgcych warto$ciowych zadrzewien, dopuszcza
sie usuwanie drzew chorych, zamierajgcych lub stwarzajgcych zagrozenie dla
ludzi i mienia,

przy wprowadzaniu nowych nasadzen nalezy uwzgledni¢ czynnik pér roku,
wzrostu poszczegolnych roslin a takze oddziatywania na zdrowie cztowieka
(gatunki niealergizujace),

zaleca sie wprowadzenie zroznicowanych rodzajéw zieleni, w tym gatunkdéw
trwale zielonych i gatunkéw ozdobnych o réznych porach kwitnienia,
powierzchnia biologicznie czynna nie powinna by¢ mniejsza niz 60% powierzchni
dziatki budowlane;j.

2.1.10. ZC - tereny cmentarzy

Dla terendéw istniejgcych cmentarzy na terenie gminy Cekow — Kolonia,

zlokalizowanych w miejscowosciach Kosméw i Przespolew Koscielny, ustala sie
nastepujgce zasady projektowe:

1)
2)

3)

4)

o)

zachowuje sie istniejgce cmentarze,

ustala sie zachowanie charakterystycznego uktadu przestrzennego, kompozycji,
rozmieszczenia kwater,

nalezy dazy¢ do zachowania istniejgcych wartosSciowych zadrzewien wraz z
odnowg starodrzewia,

utrzymuje sie istniejgce obiekty oraz dopuszcza lokalizacje obiektow
gospodarczych, urzadzen infrastruktury technicznej oraz wewnetrznych ciggow
komunikacyjnych stuzgcych obstudze cmentarza,

maksymalna wysokos¢ nowych budynkéow nie powinna przekracza¢ 10 m,
dopuszcza sie wprowadzanie dominant architektonicznych przekraczajgcych ta
wysokos¢,
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6) powierzchnia zabudowy nie powinna przekracza¢ 10 % powierzchni terenu
cmentarza,

7) w odlegtosci 50 m wokdét cmentarza nalezy uwzgledni¢ ograniczenia
w zabudowie i zagospodarowaniu terenéw stosownie do przepiséw odrebnych.

2.1.11. ZL — tereny laséw i tereny dolesien

Dla terendw laséw i proponowanych dolesien ustala sie nastepujgce zasady
projektowe:

1) dopuszcza sie realizacje zabudowy stuzgcej obstudze gospodarki lesnej, dla
ktérej parametry zabudowy zostang ustalone szczegétowo w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego oraz na mocy decyzji 0 warunkach
zabudowy,

2) gospodarke lesng nalezy prowadzi¢ zgodnie z operatami urzgdzania lasu,

3) lasy potudniowej czesci gminy wchodzg w sktad systemu terenow chronionych
wojewddztwa — obszar chronionego krajobrazu — ,Dolina rzeki Swedrni
w okolicach Kalisza”, na ktdrego terenie zlokalizowany jest Specjalny Obszar
Ochrony ,Dolina Swedrni” PLH300034; lasy te objete sg ochrong przed
dziataniami mogacymi wptyngé negatywnie na réwnowage przyrodniczg
Srodowiska,

4) nalezy wzmacnia¢ odpornos¢ biologiczng lasu, utrzymywacC teren w stanie
statego zadrzewienia, zwieksza¢ zgodnos¢ biocenoz lesnych z siedliskiem oraz
przestrzega¢ zakazu lokalizowania obiektow nie zwigzanych z gospodarkg lesna,
z dopuszczeniem lokalizacji otwartych urzgdzen turystyki i rekreacii,

5) tereny leSne ze wzgledow siedliskowo — klimatycznych mogg spetnia¢ role
lokalnego obszaru turystycznego lub dydaktycznego, w oparciu o kompleksowe
programy nalezy stworzy¢ strefy obstugi turystyki samochodowej, mysliwskiej,
konnej, rowerowej i pieszej,

6) przy planowaniu uzupetnien i dolesien nalezy stosowac rodzime gatunki drzew
zgodne z sgsiednim istniejgcym drzewostanem,

7) dopuszcza sie lokalizacje na terenach laséw i dolesien infrastruktury drogowej
i technicznej stosownie do potrzeb, w sposdb zapewniajgcy ochrone walorow
krajobrazowych oraz minimalizacje negatywnego oddziatywania na srodowisko,

8) dopuszcza lokalizacje szlakow pieszych, rowerowych i konnych, miejsc obstugi
ruchu turystycznego (przystanki lesne, punkty widokowe oraz informac;ji
przyrodniczej itp.).
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2.1.12. W - tereny wod powierzchniowych srédlgdowych

Dla terenow wdéd powierzchniowych srodlgdowych ustala sie nastepujgce

zasady projektowe:

1)

2)

3)

4)
9)

6)

7)

nalezy utrzymywac i chroni¢ zasoby wodne, prowadzi¢ dziatania w zakresie
regulacji koryt ciekdéw naturalnych i melioracji wodnych,

nalezy umozliwi¢ dostep do ciekdw w razie prowadzanie koniecznej odbudowy
lub biezgcej konserwacji; dla zabezpieczenia mozliwosci prowadzenia robot
sposobem mechanicznym nalezy pozostawi¢ pas terenu wolny od wszelkiej
zabudowy wzdtuz ciekow,

zabrania sie grodzenia nieruchomosci przylegtych do powierzchniowych waod
publicznych,

zakazuje sie wprowadzania $ciekow do wod bez ich uprzedniego oczyszczenia,
nalezy rozwijaé sie¢ kanalizacji sanitarnej dla poszczegolnych jednostek
osadniczych, co ograniczy mozliwos¢ skazenia wdd powierzchniowych,

nalezy utrzymywacC zespoty zieleni wzdtuz ciekdw wodnych bedace czescig
systemu ekologicznego,

dopuszcza sie lokalizowanie urzadzen sportowych, rekreacyjnych otwartych
w pasie doliny cieku wodnego.

2.1.13. R - tereny upraw roinych
t — tereny tak i pastwisk

Na terenach upraw rolnych oraz terenach tgk i pastwisk ustala sie

nastepujgce zasady projektowe:

1)

2)
3)

4)
o)

6)

7)

dopuszcza sie realizacje zabudowy zagrodowej, dla ktorej parametry zabudowy
zostang ustalone szczegotowo w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego oraz na mocy decyzji o warunkach zabudowy,

dopuszcza sie realizacje obiektow i urzgdzen infrastruktury technicznej,

nalezy w maksymalnym stopniu zachowac istniejgce zadrzewienia $rédpolne,
unikac likwidacji istniejgcych stawow, oczek wodnych i ciekow wodnych oraz
przeksztatcania powierzchni terendw,

w miare mozliwosci nalezy wprowadza¢ nowe zadrzewienia i zakrzewienia
Srodpolne dla ochrony przed erozjg oraz dla poprawy bioréznorodnosci,
dopuszcza sie zalesienie najstabszych gruntéw rolnych i nieuzytkow.

tereny tgk i pastwisk zlokalizowane wzdtuz ciekow wodnych sg naturalnymi
ciggami ekologicznymi stanowigcymi wraz z terenami lasow szkielet przyrodniczy
gminy,

nalezy w maksymalnym stopniu zachowac istniejgce zadrzewienia $rédpolne,
unikac likwidacji istniejgcych stawoéw, oczek wodnych i ciekow wodnych oraz
przeksztatcania powierzchni terenow.
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2.1.14. IT - tereny rozwoju infrastruktury technicznej

Dla terenow obstugi technicznej gminy ustala sie nastepujgce zasady

projektowe:

1)

2)

3)

nalezy dgzy¢ do maksymalnego odizolowania terendéw obstugi technicznej gminy

od terendw mieszkalnictwa poprzez tworzenie buforéw z zieleni izolacyjnej lub

terenéw uzytkowanych rolniczo,

nalezy wdrazaé nowoczesne technologie minimalizujgce negatywne

oddziatywanie na $rodowisko oraz na sgsiednie tereny zurbanizowane,

zaleca sie zachowac nastepujgce parametry zabudowy:

a) powierzchnia zabudowy — maks. 80 % powierzchni dziatki budowlane;j,

b) powierzchnia biologicznie czynna — min. 5 % powierzchni dziatki budowlanej,

c) parametr dotyczacy liczby miejsc postojowych oraz wielkosci dziatek
budowlanych — do ustalenia w planach miejscowych oraz na drodze decyzji
o warunkach zabudowy i lokalizacji inwestycji celu publicznego, stosownie do
planowanej funkcji terendw.

2.1.15. ITo — tereny rozwoju infrastruktury technicznej w zakresie
gospodarki odpadami

Dla terenéw obstugi technicznej w zakresie gospodarki odpadami ustala sie

nastepujgce zasady projektowe:

1)

2)

3)

4)

5)

teren obejmuje teren Zaktadu Unieszkodliwiania Odpadéw Komunalnych ,Orli

Staw” w Prazuchach Nowych wraz z terenem przeznaczonym pod gospodarke

odpadami,

nalezy zapewni¢ ochrone przylegtych terenéw lesnych poprzez tworzenie stref

i pasow wolnych od zabudowy obiektami przeznaczonymi do gospodarowania

odpadami,

nalezy wdraza¢ nowoczesne technologie gospodarowania odpadami

minimalizujgce negatywne oddziatywanie na $rodowisko oraz na sgsiednie

tereny,

nalezy dgzy¢ do ograniczania negatywnego oddziatywania inwestycji na

komponenty Srodowiska poprzez mozliwie maksymalne zachowanie istniejgcego

drzewostanu w szczegdlnosci na terenie zieleni biologicznie czynnej,

zaleca sie zachowac nastepujgce parametry zabudowy:

a) maksymalna wysoko$¢ nowych budynkéw nie powinna przekraczaé 35 m,

b) powierzchnia zabudowy — maks. 76-% 80 % powierzchni dziatki budowlane;,

c) powierzchnia biologicznie czynna — min. 10 % powierzchni dziatki
budowlanej,

d) parametr dotyczacy liczby miejsc postojowych oraz wielkosci dziatek
budowlanych — do ustalenia w planach miejscowych oraz na drodze decyzji
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o warunkach zabudowy i lokalizacji inwestycji celu publicznego, stosownie do
planowanej funkcji terendw.

2.1.16. Zmiana studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Cekéw - Kolonia nr 1 — nr 3 dla
wybranych terenéw w obrebie Prazuchy Nowe, Morawin oraz
Kamien

Dla terendw objetych zmiang studium ustalono nastepujgce kierunki zmian

w Strukturze przestrzennej oraz w przeznaczeniu terenu:

1)

2)

3)

obszar nr 1 w obrebie ewidencyjnym Prazuchy Nowe - tereny rozwoju
infrastruktury technicznej w zakresie gospodarki odpadami oznaczone na
zatgczniku graficznym symbolem ITo, dla ktérego stosuje sie ustalenia zawarte
w punkcie 2.1.15,

obszar nr 2 w obrebie ewidencyjnym Morawin — tereny rozwoju ustug oznaczone
na zatgczniku graficznym symbolem U, dla ktérego stosuje sie ustalenia zawarte
w punkcie 2.1.3,

obszar nr 3 w obrebie ewidencyjnym Kamien — tereny rozwoju wielofunkcyjnej
zabudowy wiejskiej oznaczone na zatgczniku graficznym symbolem RM, dla
ktorego stosuje sie ustalenia zawarte w punkcie 2.1.1.

2.2. Obszary wylaczone spod zabudowy

Proponuje sig, aby przy zagospodarowywaniu terenow kierowac sie

zasadami zrownowazonego rozwoju, ochrony krajobrazu oraz stosowaniem sie do
przepisow prawa w zakresie ochrony obszarow cennych przyrodniczo. Nie nalezy
przeznacza¢ pod zabudowe nastepujgcych terendw:

cennych przyrodniczo terenéw prawnie chronionych lub stanowigcych wazne
elementy przyrodniczo-kulturowe (otoczenia zabytkéw, parki podworskie); w miare
mozliwosci nalezy unikaé przeksztatcen i nieskoordynowanego zabudowywania
zatozen podworskich,

obszar6w szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz obszaréw, na ktorych
prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 lat,

dolin ciekow stanowigcych regionalne i lokalne korytarze ekologiczne oraz drogi
migracji zwierzat i roslin wraz z przylegtymi terenami tgkowymi,

terenéw o szerokosci min. 10m od linii brzegu rzek i ciekdw wodnych na catej ich
dtugosci, w celu skutecznego prowadzenia prac konserwacyjnych,

terendw objetych ochrong na podstawie ustawy o ochronie gruntéw rolnych
i le$nych, czyli gruntéw rolnych wysokich klas bonitacyjnych (I-111) oraz laséw,
gruntow rolnych nie objetych ochrong prawng, ale potozonych z dala od obecnego
i projektowanego zainwestowania, ktore trudno zaopatrzy¢ w infrastrukture; nalezy
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unika¢ zabudowywania otwartych przestrzeni i dgzy¢ do ksztaltowania zabudowy
w obrebie istniejgcych miejscowosci.

W obrebie ewidencyjnym Kosmoéw zlokalizowana jest elektrownia wiatrowa,
ktora zostata wskazana na zatgcznikach graficznych wraz ze strefg jej oddziatywania.
Ponadto w miejscowosci Kuszyn, na terenie gminy Mycielin zlokalizowana jest
elektrownia wiatrowa, ktorej strefa oddziatywania czesciowo obejmuje teren gminy
Cekéw — Kolonia.  Zasiegi  stref oddziatywania wynikajagce z  przepiséw
obowigzujgcych na dziehn uchwalenia studium, tj. dziesieciokrotno$¢ wysokosci
elektrowni wiatrowej mierzonej od poziomu gruntu do najwyzszego punktu budowli,
wliczajgc elementy techniczne, w szczegolnosci wirnik wraz z topatami (catkowita
wysokos¢ elektrowni wiatrowej), zostaty przedstawione na zatgczniku nr 3.
Lokalizacja zabudowy izagospodarowanie terendw powinny uwzgledni¢
ograniczenia zawarte w przepisach odrebnych, ktére dotyczg sposobu
zagospodarowania obszaru objetego strefg oddziatywania elektrowni wiatrowych.
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OBSZARY ORAZ ZASADY OCHRONY SRODOWISKA | JEGO ZASOBOW,
OCHRONY PRZYRODY, KRAJOBRAZU, W TYM KRAJOBRAZU
KULTUROWEGO | UZDROWISK

3.1. Zasady ochrony srodowiska i jego zasobow.
3.1.1. Ochrona powierzchni ziemi

Na terenie gminy Cekdéw — Kolonia nie wystepujg obszary naturalnych
zagrozen geologicznych, w zwigzku z tym nie wyznacza sie obszarow, gdzie
nalezatoby podjg¢ dziatania zabezpieczajgce zbocza przed ruchami masowymi.
Lokalnie, w miejscach wystepowania wiekszych spadkéw, nalezy zastosowac tzw.
Srodki ekologiczne, czyli umocnienie brzegdéw roslinnoscia.

Ochrona powierzchni ziemi to takze ochrona gleb. Zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami, chronionymi prawnie na terenie gminy sg gleby klas lI-lll. Jednakze te
tereny wymagajg oprocz samego statusu chronionych, takze czynnych dziatan
zabezpieczajgcych przed zdegradowaniem. Ochrona gleb powinna realizowac sie
poprzez:

- wilasciwie prowadzong gospodarke rolng, czyli stosowanie odpowiednich
zabiegodw agrotechnicznych, ograniczanie stosowania nawozow sztucznych
i wprowadzanie nawozdéw organicznych;

- wykorzystanie gleb w sposéb odpowiadajgcy klasie bonitacyjnej, w tym
przeciwdziatanie nadmiernej intensyfikacji produkcji na obszarach wystepowania
gleb o najwyzszej jakosci;

- stosowanie odpowiedniej do warunkéw glebowych formy produkcji rolniczej oraz
dostosowywanie systemu upraw do warunkéw srodowiska przyrodniczego,
tj. poprzecznie do dominujgcych kierunkéw wiatrow oraz poprzecznie do sptywu
powierzchniowego;

- wprowadzanie zadrzewien i zakrzewien Srodpolnych dla ochrony przed erozjg
oraz dla poprawy bioréznorodno$ci.

Ponadto, nalezy wdraza¢ program racjonalnej gospodarki odpadami
z uwzglednieniem zapobiegania powstawaniu nielegalnych wysypisk m.in. w lasach
i likwidaciji istniejgcych oraz z uwzglednieniem segregacji odpadow.

3.1.2. Ochrona powietrza atmosferycznego

W celu zapewnienia dobrej jakosci powietrza atmosferycznego nalezy
przyja¢ nastepujgce zasady uzytkowania przestrzeni:
- ksztattowanie systemu ekologicznego wiekszych miejscowosci w gminie w sposob
umozliwiajgcy jego przewietrzanie;
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tereny przemystu i ucigzliwych ustug nalezy otaczac zielenig izolacyjna; zielen tg
nalezy ksztattowaC w odpowiedni sposéb, tj. zapewniajgc witasciwe jej
uformowanie i dobor gatunkéw;

zaktady produkcyjne powinny stosowa¢ nowoczesne technologie minimalizujgce
wytwarzanie zanieczyszczen pytowych, ktére pozwolg na zachowanie
odpowiednich standardow emisyjnych;

sukcesywna wymiana kottowni weglowych oraz indywidualnych palenisk
weglowych na rzecz wprowadzenia alternatywnych zrédet ogrzewania, takich jak:
paliwa gazowe, energie elektryczng, biomase, odnawialne zrédta energii (wiatr,
energia stoneczna);

okreslenie zasad emisji gazow (gtdbwnie odoréw) z intensywnej produkcji
zwierzece.

3.1.3. Ochrona wod

W celu osiggniecia poprawy jakosci wéd, zaréwno powierzchniowych, jak

i podziemnych, nalezy podjg¢ odpowiednie kroki, zwtaszcza w zakresie gospodarki
wodno-sciekowej.

Na polityke w zakresie ochrony wod sktadajg sie nastepujgce dziatania:
zachowanie naturalnych uktadow hydrologicznych, w szczegdlnosci na terenach
podmoktych;
dazenie do zachowania naturalnego otoczenia ciekow wodnych oraz stworzenia
szkieletu przyrodniczego gminy w oparciu o istniejgcg sie¢ hydrograficzng;
zachowanie naturalnego biegu ciekdw wodnych poprzez zaniechanie prostowania
dolin iregulacji koryt, poza przypadkami uzasadnionymi realizacjg zadan z
zakresu ochrony przeciwpowodziowej;
nalezy zapewnic¢ dostepnosc¢ do wod powierzchniowych zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami, ktére:

= zabraniajg grodzenia nieruchomosci przylegtych do powierzchniowych wod
publicznych w odlegtosci mniejszej niz 1,5 m od linii brzegu,
= zabraniajg uniemozliwiania lub zakazywania przechodzenia przez ten
obszar;
utrzymanie funkcjonalnosci systemu drenarskiego;
zakaz odprowadzania nieoczyszczonych sciekéw do waéd i ziemi;
ograniczanie sptywow powierzchniowych z pdl uprawnych, ktére zawierajg zwigzki
pochodzgce ze srodkéw ochrony roslin oraz z nawozéw mineralnych poprzez
m.in. wprowadzenie zadrzewieh i zakrzewien petnigcych funkcje bariery
biochemicznej;
zwiekszenie mozliwosci samooczyszczania ciekow wodnych poprzez obsadzanie
roslinnoscig, napowietrzanie;
rozwoj kanalizacji sanitarnej w celu ograniczania odprowadzania sciekow do
zbiornikdbw bezodptywowych, ktére w przypadku nieszczelnosci mogg powodowac
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skazenie wod w warstwach wodonos$nych. Istniejgce indywidualne zbiorniki
bezodptywowe oraz przydomowe oczyszczalnie Sciekdw nalezy systematycznie
kontrolowa¢ w zakresie ich szczelno$ci i prawidtowego funkcjonowania;
gospodarowanie wodami opadowymi w sposob umozliwiajgcy zwiekszenie
zasilania wéd podziemnych;

wzrost naturalnej retenciji lesnej;

budowa urzadzen pietrzgcych na ciekach umozliwiajgcych stabilizacje pozioméw
wody;

podniesienie klas czystosci wod powierzchniowych stanowigcych potencjalne
zrodta zasilania Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 151;

na terenie Gtownego Zbiornika Wdéd Podziemnych nalezy stosowac wtasciwe
rozwigzania w  zakresie  gospodarki  wodno-Sciekowej, a  sposob
zagospodarowania dostosowa¢ do odpornosci warstw wodonosnych na
antropopresje;

eksploatacje uje¢ wod nalezy prowadzi¢ zgodnie z obowigzujgcymi decyzjami
administracyjnymi;

prowadzenie przez zaktady przemystowe oszczednej gospodarki wodami
polegajgcej na wprowadzaniu wodooszczednych technologii  produkcji
i stosowaniu zamknietych obiegdw wody oraz wprowadzanie skutecznych metod
oczyszczania wiasnych sciekow.

3.1.4. Ochrona bioréznorodnosci gminy

W celu utrzymania i wzbogacania bioréoznorodnosci nalezy podejmowac

nastepujgce dziatania:

zachowanie  fragmentéw  naturalnych  ekosysteméw, w  szczegolnosci
ekosystemow tgkowych w dolinach rzecznych, terenéw podmokitych, ekosysteméw
lesnych, zadrzewien zlokalizowanych w dolinach ciekéw wodnych oraz kep i pasm
zadrzewien w obrebie uzytkow zielonych i w obnizeniach terenu, gdzie
wspomagajg naturalng retencje wody i stanowig siedliska drobnej fauny;

ochrona obszaréw podmoktych, dolin ciekow wodnych i wszelkich mokradet;
zachowanie istniejgcych siedlisk bytowania, zerowania i odpoczynku wszystkich
gatunkow zwierzgt w granicach pozwalajgcych na zachowanie ich populacij;
utrzymanie mozaikowatos$ci uzytkowania, zadrzewieh $rdodpolnych, oczek
wodnych, ktore korzystnie stymuluje utrzymanie lub wzrost réznorodnosci
biologicznej;

utrzymanie istniejgcych laséw, zadrzewieh przydroznych, parkowych;

ograniczanie zewnetrznej presji na ekosystemy lesSne poprzez rozwdj strefy
buforowej wzdtuz laséw w celu ochrony enklaw leSnych i stref ekotonowych przed
zabudowa;
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- zwiekszanie lesistosci zgodnie z planami zwiekszania lesistosci, w pierwszej
kolejnosci na terenach wodonosnych i wododziatowych oraz obszarach o
najnizszej bior6znorodnosci;

- przy projektowaniu, budowie i remontach drog nalezy w miare mozliwosci omijac
istniejgce zadrzewienia przydrozne;

- prowadzenie zréwnowazonej gospodarki lesnej zgodnie z Planem Urzagdzania
Lasu, ze szczegdélnym uwzglednieniem zasad ochrony siedlisk i gatunkow
NATURA 2000 oraz obszaru chronionego krajobrazu;

- umozliwienie migracji gatunkow pomiedzy obszarami 0 najwiekszej
bior6znorodnosci poprzez utworzenie ciggtego systemu terenéw o znaczeniu
ekologicznym.

3.2. Zasady ochrony przyrody, krajobrazu kulturowego i uzdrowisk.

Istniejgce:

Cenne przyrodniczo obszary znajdujgce sie na terenie gminy Cekow -

Kolonia objete prawnymi formami ochrony to:

» Obszar Chronionego Krajobrazu ,Dolina rzeki Swedrni w okolicach Kalisza”,

» obszar Natura 2000 ,Dolina Swedrni” (PLH 300034),

« pomnik przyrody — dgb szyputkowy na terenie dziatki o nr ewid. 65/3 we wsi Nowe
Prazuchy.

Zasady ochrony w granicach tych obszarow powinny uwzglednia¢ przepisy
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2018 r. poz. 142 j.t.
ze zm.).

Wytyczne co do dziatan na terenach specjalnej ochrony Natura 2000
zawierajg art. 33 i 36 tejze ustawy.

Dla obszaru Natura 2000 Dolina Swedrni nie zostat ustanowiony plan
zadan ochronnych. Lokalizacja wybranych inwestycji na obszarze NATURA 2000
poprzedzona musi zostaC uzyskaniem stosownych decyzji administracyjnych oraz
przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko wynikajgcych
Z przepisow odrebnych.

Dla Obszaru Chronionego Krajobrazu ,Dolina rzeki Swedrni
w okolicach Kalisza” sejmik wojewddztwa nie ustanowit zadnych z zakazéw
wymienionych w art. 24 ust.1a ustawy o ochronie przyrody. Ustawa z dnia 7 grudnia
2000 r. o zmianie ustawy o ochronie przyrody (Dz.U. z 2001r. nr 3, poz. 21)
w art. 11 okreslata, iz przepisy wykonawcze wydane na podstawie przepiséw ustawy
z dnia 16 pazdziernika 1991 r. o ochronie przyrody (Dz. U.nr 114, poz. 492)
zachowujg moc do czasu wejscia w zycie akrow wykonawczych wydanych na
podstawie upowaznien ustawowych w brzmieniu nadanym niniejszg ustawg, w
zakresie, w jakim nie sg z nig sprzeczne, jednak nie dtuzej niz przez okres 6 miesiecy
od dnia jej wejscia w zycie. Obszar ten zachowat byt prawny, lecz z braku przyjecia
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nowej uchwaty pozbawiony jest ram prawnych. Zatem na przedmiotowym obszarze
chronionego krajobrazu nie obowigzujg obecnie zakazy.

Zadania w zakresie utrzymania i ochrony drzew pomnikowych dotyczy¢
powinny przede wszystkim wykonania oceny stanu zdrowotnosci drzew,
zaprojektowania i wykonania zabiegow pielegnacyjnych, a takze przeprowadzenia
fachowych zabiegow konserwatorskich. Koniecznos¢ wykonywania zabiegow
pielegnacyjnych wskazana jest réwniez w decyzji uznajgce dab szyputkowy we wsi
Nowe Prazuchy za pomnik przyrody.

Proponowane:

W wyniku przeprowadzonej analizy uwarunkowan przyrodniczych na terenie
gminy wskazuje sie:
» korytarze ekologiczne o znaczeniu regionalnym (dolina rzeki Swedrni)
oraz lokalnym (dolina rzeki Zabianki),
= proponowane tereny do objecia ochrong w formie uzytku
ekologicznego.

Zgodnie z definicja zawartg w ustawie o ochronie przyrody — korytarz
ekologiczny to obszar umozliwiajgcy migracje roslin, zwierzat i grzybow. Utrzymanie
powigzan ekologicznych pomiedzy ekosystemami w postaci korytarzy ekologicznych
jest jednym z podstawowych warunkéw zachowania réwnowagi przyrodniczej oraz
trwatosci podstawowych procesow przyrodniczych.

Na terenie korytarzy ekologicznych zaleca sie ograniczenie do minimum
lokalizacji zabudowy, a ewentualng nowg zabudowe nalezy komponowac zgodnie z
wymogami ochrony walorow przyrodniczych i krajobrazowych. Zasady
zagospodarowania dolin rzecznych powinny uwzglednia¢ potrzeby funkcjonowania
korytarzy ekologicznych oraz zapewniac ciggto$¢ powigzan ekologicznych.

Zgodnie z definicjg zawartg w w/w ustawie uzytkami ekologicznymi moga
by¢ zastugujgce na ochrone pozostato$ci ekosystemdw majgcych znaczenie dla
zachowania roznorodnosci biologicznej - naturalne zbiorniki wodne, sSrodpolne i
Srodlesne oczka wodne, kepy drzew i krzewdéw, bagna, torfowiska, wydmy, ptaty
nieuzytkowanej ro$linnosci, starorzecza, wychodnie skalne, skarpy, kamienhce,
siedliska przyrodnicze oraz stanowiska rzadkich lub chronionych gatunkéw roslin,
zwierzat i grzybow, ich ostoje oraz miejsca rozmnazania lub miejsca sezonowego
przebywania.

Proponuje sie objecie ochrong w formie uzytku ekologicznego znajdujgce sie
w okolicach miejscowosci Przespolew Panski tereny podmokie, bagniste taki,
mokradta i zbiorowiska roslinnosci o charakterze tegowym stanowigce miejsce
rozrodu i bytowania fauny zwigzanej z siedliskiem. Wyznaczenie uzytku
ekologicznego ma na celu zachowanie dotychczasowego sposobu uzytkowania
terenu i ochrone przed antropopresjg.
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Dopuszcza sie korekte proponowanego zasiegu wyznaczonego uzytku
ekologicznego uzasadniong wzgledami przyrodniczymi.

Nie wyznacza sie w gminie przestrzeni krajobrazéw kulturowych
przewidzianych do objecia ochrong na podstawie przepisow o ochronie zabytkow.

Ogolne zasady ochrony cech kulturowych krajobrazu gminy powinny
dotyczyc¢:

- utrzymania rolniczego uzytkowania otwartego krajobrazu rolniczego;

- zachowania zwartego charakteru zabudowy i przeciwdziataniu jej rozpraszaniu
poprzez ,dogeszczanie” istniejgcych struktur jednostek osadniczych;

- utrzymania regionalno — historycznej skali i struktury jednostek osadniczych;

- wytagczenia z zainwestowania terenbw o wysokich wartosciach przyrodniczych i
krajobrazowych;

- utrzymywania, utrwalania lub przywracania historycznych uktadéw zabudowy wraz
z wiejskimi stawami oraz zielenig towarzyszacg poprzez m.in. ograniczanie
wprowadzania tzw. drugiej linii zabudowy;

- ksztattowania wiejskich przestrzeni publicznych;

- utrzymanie i wyeksponowanie uktadow komponowanej zieleni parkow, cmentarzy
oraz nasadzenh przydroznych i $rodpolnych;

- ograniczanie lokalizacji budowli tymczasowych oraz o niskich walorach
architektonicznych, a takze agresywnych form reklamy;

- przeciwdziatanie chaotycznej i bezplanowej parcelacji terenu.

Z uwagi na brak wystepowania uzdrowisk na obszarze opracowania
studium nie wyznacza sie zasad ich ochrony.

OBSZARY | ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA KULTUROWEGO
| ZABYTKOW ORAZ DOBR KULTURY WSPOLCZESNEJ

Ustawa o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami z dnia 23 lipca 2003 r.

(Dz. U. 22017 r. poz. 2187 t.j. ze zm.) jest aktem prawnym naktadajgcym obowigzek

ochrony dobr kultury poprzez:

- zapewnienie warunkow prawnych, organizacyjnych i finansowych umozliwiajgcych
trwate zachowanie zabytkdéw oraz ich zagospodarowanie i utrzymanie;

- zapobieganie zagrozeniom moggcym spowodowacC uszczerbek dla wartosci
zabytkow;

- udaremnianie niszczenia i niewlasciwego korzystania z zabytkow;

- przeciwdziatanie kradziezy, zaginieciu lub nielegalnemu wywozowi zabytkéw za
granice;

- kontrole stanu zachowania i przeznaczenia zabytkéw;
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- uwzglednianie zadan ochronnych w planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz przy ksztattowaniu srodowiska
Dla ochrony obiektow i obszarow wpisanych do rejestru zabytkow i ujetych
w ewidencji konserwatorskiej (gminnej i wojewddzkiej) obowigzujg przepisy w/w
ustawy.

4.1. Zasady ochrony obiektow i obszaréw wpisanych do rejestru zabytkéw
oraz do gminnej ewidencji zabytkow

Na rysunku Studium oraz w czesci |, pkt 4.1. tekstu wskazano obiekty
chronione gminy Cekow - Kolonia wpisane do rejestru zabytkdw oraz gminnej
ewidencji zabytkow. Ochrona w/w obiektow i obszarow wpisanych do rejestru
zabytkéw i ujetych w ewidencji konserwatorskiej (gminnej i wojewodzkiej) odbywac
sie powinna na podstawie przepisow odrebnych, w tym Ustawy o ochronie i opiece

nad zabytkami.
W celu ochrony obiektéw zabytkowych nalezy w szczegdélnosci dgzy¢ do

zachowania dobrego stanu technicznego i estetycznego obiektéw chronionych.
Prace remontowe i konserwatorskie zewnetrzne i wewnetrzne powinny odbywacé sie
w uzgodnieniu z wiasciwym organem ds. ochrony zabytkow. Nalezy rowniez
odpowiednio zagospodarowac i rewaloryzowac tereny w otoczeniu zabytkdw, w tym
w zakresie zieleni i matej architektury.

Szczegotowe zasady ochrony obiektow i obszarow wpisanych do rejestru
zabytkbw oraz do gminnej ewidencji zabytkow nalezy kazdorazowo ustalac
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz w decyzjach
o warunkach zabudowy lub o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego,
indywidualnie analizujgc stan zabytku, jego lokalizacje i uwarunkowania
przesgdzajgce o sposobie jego ochrony.

Ochrona zabytkow archeologicznych polega na zachowaniu —
nieprzebadanego lub przebadanego czesciowo — stanowiska. Ochrona stanowiska
archeologicznego wpisanego do rejestru zabytkdw moze sie zakohczyé w momencie
negatywnej jego weryfikacji lub po zakonczeniu badan archeologicznych, ktére
doprowadzity do catkowitego wyeksplorowania. Przebadane iwyeksplorowane
stanowiska podlegajg skresleniu z rejestru zabytkow.

Proponuje sie opracowanie i umieszczenie tablic informacyjno —
ostrzegawczych na terenach stanowisk archeologicznych wpisanych do rejestru
zabytkow.

4.2. Strefy ochrony archeologicznej oraz konserwatorskiej na terenie
gminy Cekéw — Kolonia
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4.2.1. Obszary obserwacji archeologicznej

Na rysunku Studium wskazano proponowane obszary obserwaciji
archeologicznej. Postuluje sie zachowanie wystepujgcych w granicach tych stref
stanowisk archeologicznych wpisanych do rejestru zabytkéw lub zidentyfikowanych
w ramach Archeologicznego Zdjecia Polski. Przedstawione na rysunku Studium
strefy wystepowania skupisk stanowisk archeologicznych zostaty wkreslone na
podstawie danych udostepnionych przez Wojewddzki Urzad Ochrony Zabytkow
w Poznaniu Delegatura w Kaliszu. Obszary te majg charakter orientacyjny i podczas
sporzagdzania planédw miejscowych nalezy je kazdorazowo weryfikowac,
a ewentualny sposob aktualizacji lokalizacji obszaréw obserwacji archeologicznej
konsultowany bedzie z Wielkopolskim Urzedem Ochrony Zabytkéw. W obrebie lub
bezposrednim sgsiedztwie stanowiska archeologicznego winna obowigzywac zasada
zgtaszania stuzbie archeologiczno — konserwatorskiej zamiaréw podejmowania prac
ziemnych zwigzanych z wykonywaniem gtebokich wykopow, robot melioracyjnych,
budowg tras komunikacyjnych i instalacji infrastruktury podziemnej oraz zalesianiem

uzytkéw rolnych.
Przy sporzgdzaniu miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego

na wniosek wiasciwego organu ds. ochrony zabytkéw mogg by¢é wprowadzane
zapisy dotyczgce strefy ochrony stanowisk archeologicznych Iub obszarow
obserwacji archeologicznej, co umozliwi udziat organéw ochrony zabytkéw
w zagospodarowaniu terenéw, na ktérych mogg wystepowac zabytki archeologiczne.
Ograniczenia dla terenow objetych obszary obserwacji archeologicznej wynikajg
z przepisow odrebnych i bedg ustalane w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego.

4.2.2. Strefy ochrony konserwatorskiej

Na terenie gminy Cekdéw — Kolonia wskazano proponowane strefy ochrony
konserwatorskiej dla zabytkowych zespotéw dworsko-parkowych w miejscowosci
Kamieh i Morawin, dla zabytkowego zespotu zabudowy zboru ewangelickiego
w miejscowosci Prazuchy Stare oraz dla kosciota p.w.sw. Katarzyny wraz z
otoczeniem w miejscowosci Przespolew Koscielny. Zagospodarowanie tych
obszaréw winno by¢ poprzedzone wykonaniem prac ochronnych, pielegnacyjnych
i rewaloryzacyjnych w celu przywrécenia ich zabytkowego charakteru w oparciu
o wytyczne wiasciwego organu ds. ochrony zabytkow.

Na terenie oznaczonym na zatgcznikach graficznych zmiany studium
numerem 3 w obrebie ewidencyjnym Kamien, zlokalizowane jest stanowisko
archeologiczne ujete w gminnej ewidencji zabytkow, w granicach ktorego, w
przypadku prowadzania inwestycji lub prac naruszajgcych strukture ziemi, przed ich
rozpoczeciem nalezy uzyskac opinie od Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.
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Dla pozostatych terenow jesSli w trakcie prowadzenia budowlanych robot
ziemnych zostanie odkryty obiekt bedagcy przedmiotem, co do ktorego istnieje
przypuszczenia, iz jest on zabytkiem archeologicznym, inwestor zobowigzany jest
niezwtocznie zgtosic ten fakt do odpowiedniego organu ochrony zabytkow, a
znalezisko zabezpieczy¢ przed zniszczeniem.

Teren ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych przedstawiono
na zatgczniku graficznym nr 2.

KIERUNKI ROZWOJU SYSTEMOW KOMUNIKACJI | INFRASTRUKTURY
TECHNICZNEJ

5.1. Systemy komunikacji
5.1.1. Komunikacja samochodowa

Gtéwne powigzanie komunikacyjne gminy z sgsiednimi jednostkami
terytorialnymi stanowi droga wojewddzka nr 470 relacji Kalisz (od drogi krajowej
nr 12) — Koscielec (do drogi krajowej nr 92). Na terenie gminy Cekow — Kolonia droga
jest w bardzo dobrym stanie technicznym, a jej parametry sg odpowiednie do obstugi
aktualnie wystepujgcego natezenia ruchu samochodowego. W najblizszym
sgsiedztwie tej drogi lub wciggu jej przebiegu nie sg planowane zadne nowe
inwestycje drogowe na szczeblu wojewddzkim lub krajowym. Pozwala to przyjgc
zatozenie, ze nadal bedzie ona gtdwnym szlakiem komunikacyjnym na terenie gminy,
a ruch samochodowy nie ulegnie znaczgcym zmianom.

Przy  projektowaniu  zagospodarowania  terendw  zlokalizowanych
w sgsiedztwie drogi wojewodzkiej nr 470 nalezy uwzgledni¢ nastepujgce wymagania:
1) nalezy utrzymac istniejgce granice pasa drogowego oraz przyjmowac parametry

techniczne wtasciwe dla drog klasy technicznej gtébwnej (G); w przypadku
rozbudowy drogi dopuszcza sie zmiane granic pasa drogowego;

2) dostepnos¢ terenu do drogi wojewddzkiej nalezy zapewni¢ wewnetrznymi
uktadami komunikacyjnymi, potgczonymi z tg drogg poprzez drogi nizszej
kategorii, a w przypadku ich braku bezposrednio z drogi wojewodzkiej za pomocg
istniejgcych lub projektowanych zjazdéw, dopuszcza sie przebudowe wigczen
i zjazddéw na droge wojewodzka;

3) podziat geodezyjny dziatek posiadajgcych dostep do drogi wojewddzkiej nie
powinien generowa¢ nowych, bezposrednich zjazdéw na droge wojewddzka;

4) wszelkie obiekty budowlane na terenach przylegajgcych do drogi wojewddzkiej
nalezy lokalizowa¢ zachowujgc odlegtosci od zewnetrznej krawedzi jezdni zgodnie
zart. 42 i 43 ustawy z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (Dz. U.
22017 r. poz. 2222 jt. ze zm.), uwzgledniajgc ewentualng rezerwe terenu na
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przysztg budowe drég, o ktérej mowa w art. 35 ust. 2 i 4 ustawy o drogach
publicznych;

5) obiekty budowlane przeznaczone na pobyt ludzi nalezy lokalizowaC poza strefg
negatywnego oddziatywania drogi wojewodzkiej, w szczegdlnosci w zakresie
hatasu, drgan, wibracji i zanieczyszczen powietrza okreslonych w przepisach
szczegolnych, a w przypadku lokalizacji zabudowy w strefie oddziatywania nalezy
zastosowac rozwigzania techniczne ograniczajgce negatywne oddziatywanie;

6) miejsca postojowe dla planowanych inwestycji na terenach przylegajgcych do
drogi wojewddzkiej nalezy lokalizowac¢ poza pasem drogowym drogi wojewddzkiej;

7) lokalizacje infrastruktury technicznej nie zwigzanej z funkcjonowaniem drogi
wojewddzkiej, nalezy planowa¢ poza pasem drogowym; w szczegolnych
przypadkach dopuszcza sie lokalizacje infrastruktury w pasie drogowym, poza
jezdnig, a w obrebie jezdni wytgcznie celem przejs¢ poprzecznych.

Réwniez dla pozostatych drog: powiatowych i gminnych mozna przewidzie¢
ich niezmienng range i natezenie ruchu.

Gtownym problemem ukiadu drogowego na terenie gminy jest
niezadowalajgca jako$¢ nawierzchni drogowych. Znaczna czes¢ drég gminnych ma
nieutwardzong nawierzchnie. Polityka przestrzenna gminy w zakresie komunikacji
powinna koncentrowaC sie na poprawianiu stanu drég, tj. utwardzaniu drog
gruntowych, remontach dréog w zlym stanie technicznym oraz budowie drog
z jednoczesnym wyposazeniem w infrastrukture techniczng, zwtaszcza w zakresie
rozbudowy systemu kanalizacji sanitarne;.

Na terenach, ktére obstugiwane sg przez drogi powiatowe i gminne bardzo
widoczne jest cigzenie ukfadu komunikacyjnego w kierunku drogi wojewodzkiej.
Oznacza to, ze zamiar dojazdu z miejscowosci oddalonych od drogi wojewddzkiej do
innych miejscowosci powoduje koniecznos¢ dostania sie najpierw do drogi
wojewddzkiej, a potem zjechania z niej w kierunku docelowej miejscowosci.
W wiekszosci wsie oddalone od drogi wojewodzkiej nie sg ze sobg potgczone
uktadem komunikacyjnym niezaleznym od drogi wojewodzkiej. Nalezy rozwazy¢ wiec
budowe nowych lub remonty trudno przejezdnych drég pomiedzy poszczegdlnymi
miejscowosciami gminnymi w celu usprawnienia ruchu lokalnego i przekierowania go
poza droge wojewodzka.

5.1.2. Komunikacja rowerowa

Dla podniesienia walorow turystycznych oraz usprawnienia komunikacji
w skali lokalnej gminy wskazana jest rozbudowa systemu $ciezek rowerowych. W
razie remontu lub budowy drég nalezy rozwazy¢ mozliwosS¢ realizacji drog
rowerowych lub ciggow pieszo-rowerowych. Konieczne jest przeprowadzenie analiz
ekonomicznych i badanie zapotrzebowania w tym zakresie, by wskaza¢ optymalne
kierunki rozwoju obstugi komunikacji rowerowe;.
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Przy wskazywaniu mozliwosci rozwoju ruchu rowerowego nalezy uwzglednic
trase szlaku rowerowo — edukacyjnego Natura 2000, ktéry czesciowo przebiega
przez potudniowo — wschodnig czes¢ gminy, a ktdry moze stanowi¢ punkt wyjsciowy
do projektowania uktadu Sciezek i tras rowerowych na terenie gminy Cekow -
Kolonia.

5.2. Infrastruktura techniczna
5.2.1. Zaopatrzenie w wode oraz utylizacja sciekéw

Sie¢ wodociggowa

Dostep do sieci wodociggowej posiada 98,5 % ludnosci gminy. Zaopatrzenie w wode
mieszkancéw gminy mozna oprzeC o istniejgcy system zaopatrzenia w wode z
wykorzystaniem komunalnego wodociggu i istniejgcych uje¢ wody. Zaktada sie
przeprowadzenie koniecznych remontow sieci i stacji wodociggowych, a w przypadku
zaistniatej potrzeby, w nastepstwie rozwoju przestrzennego w zagospodarowywaniu
nowych terendw inwestycyjnych, takze rozbudowy sieci dla zapewnienia potrzebnej
ilosci i jakosci wody.

Dla zabezpieczenia jakosci eksploatowanej wody nalezy utrzymywac siec
wodociggowg w nalezytym stanie technicznym oraz remontowaé stacje uzdatniania
wod. Nalezy takze zwroci¢ uwage na pogarszajacy sie stan wod podziemnych.

Poprzez wprowadzanie nowych rozwigzan technologicznych nalezy dgzy¢ do
ograniczen zuzycia wody pitnej w istniejgcych obiektach produkcyjnych oraz
ograniczania lokalizacji obiektow z wodochtonnymi technologiami produkgciji.

Odprowadzanie sciekow

Priorytetowym zadaniem, jakie musi podjgé gmina w celu ochrony
Srodowiska, jest uporzadkowanie systemu kanalizacji sanitarnej i jego sukcesywna
rozbudowa. Na chwile obecng dostep do kanalizacji sanitarnej ma 49,4% ludnosci.

Przewiduje sie rozwoj sieci kanalizacji sanitarnej i dalsze odprowadzanie
SciekOw w oparciu o istniejgcg sieC kanalizacji sanitarnej. Zaktada sie odprowadzenie
Sciekdw do zorganizowanej kanalizacji sieciowej, w celu wyeliminowania dysproporcji
pomiedzy dostepem do wodociggu i do kanalizacji. Urzgdzenia i obiekty sanitarne
zlokalizowane na terenie gminy wymagajg remontu oraz rozbudowy w celu
zapewnienia prawidtowej obstugi oraz stworzenia rezerw dla potencjalnych terenéw
rozwojowych. Do czasu realizacji systemu kanalizacji sanitarnej dopuszcza sie
odprowadzanie sciekbw do zbiornikdw bezodptywowych lub do przydomowych
oczyszczalni sciekow, zgodnie z przepisami szczegolnymi.

5.2.2. Zaopatrzenie w energie elektryczna
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Teren gminy Cekoéw —Kolonia ma zapewniony dostep do sieci
elektroenergetycznej poprzez stacje transformatorowg 110/ 15kV zlokalizowang
w Cekowie. Nie wystepujg techniczne utrudnienia w dostawie energii. Biezgce
utrzymanie dobrego stanu technicznego urzadzen i linii energetycznych nalezy do
zadan wiasnych operatoréw sieci.

Dopuszcza sie na terenie gminy Cekdéw — Kolonia budowe nowej
infrastruktury sieciowej wysokiego napiecia WN 110kV, $redniego napiecia SN 15kV
i niskiego napiecia nn 0,4kV oraz przebudowe i korekte przebiegu istniejgcych linii
elektroenergetycznych. Dopuszcza sie réwniez przebudowe sieci
elektroenergetycznych, z ktérymi koliduje planowane zagospodarowanie terenu.
Sposob i warunki przebudowy sieci zostang okreslone na zasadach i warunkach
wskazanych w przepisach szczegdtowych.

Przy  projektowaniu = zagospodarowania  terenow  zlokalizowanych
w sgsiedztwie sieci elektroenergetycznych nalezy uwzgledni¢ koniecznosé
zachowania pasow terenu ochronnego o szerokosciach wynikajgcych z przepisow
szczegotowych, jednak nie mniejszych niz:
- dla sieci 110kV: 15 m od rzutu poziomego skrajnego przewodu linii na kazdg
strone,
- dla sieci 15kV: 5 m od rzutu poziomego skrajnego przewodu linii na kazdg strone,
- dla sieci 0,4kV: 3 m od rzutu poziomego skrajnego przewodu linii na kazdg strone,
Ustalenie pasa terenu ochronnego zapewni zachowanie wiasciwych
warunkow zagospodarowania i uzytkowania terenu w szczegolnosci w zakresie:
- dopuszczalnych poziomdw pdl elektromagnetycznych,
- bezpieczenstwa i higieny pracy podczas wykonywania robo6t budowlanych,
remontowych i konserwatorskich.
Przy opracowaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
nalezy rezerwowa¢ miejsca pod stacje transformatorowe 15/0,4kV, réwniez
z uwzglednieniem powigzan z istniejgcymi liniami elektroenergetycznymi.

5.2.3. Zaopatrzenie w gaz

Sie¢ dystrybucyjna

Zasilanie w gaz mieszkancow i podmiotéw gospodarczych na terenie gminy
odbywa sie poprzez siec gazowa, ktoérej zarzadcg jest Zaktad Gazowniczy w Kaliszu.
Sie¢ gazowa na terenie gminy jest stabo rozwinieta.

Sie¢ przesylowa
Przez teren gminy przebiega przesytowa sie¢ gazowa wysokiego cisnienia.
Sa to wskazane w CZESCI | nastepujgce gazociggi:
- gazocigg DN 500 relacji Odolanéw — Adamow,
- gazocigg DN 400 relacji Garki — Odolanéw — Adamow,
- gazocigg DN 80 odboczka Liskdw,
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- gazocigg DN 700 relacji Gustorzyn - Odolandw.

Po obydwu stronach w/w gazociggow nalezy uwzgledni¢ obowigzek
zachowania obszaru strefy kontrolowanej, tj. pasa terenu, ktérego linia Srodkowa
pokrywa sie z osig gazociggu, w ktérym operator sieci podejmuje czynnosci w celu
zapobiezenia dziatalnosci moggcej spowodowac uszkodzenie gazociggu lub mieé
negatywny wptyw na jego trwatos¢ i prawidtowe uzytkowanie. W strefach
kontrolowanych, w okreslonych przepisami szczegélnymi odlegtosciach nie nalezy:

- wznosic obiektow budowlanych i terenowych,

- urzadzac statych sktadéw i magazynow,

- prowadzi¢ nasadzen drzew w odlegtosci mniejszej niz 3m od osi gazociggu,

- podejmowac dziatan moggcych spowodowaC uszkodzenie gazociggu podczas
jego uzytkowania,

- prowadzi¢ drog utwardzonych, ktérych krawedz bytaby zlokalizowana w odlegtosci
mniejszej niz 6m od osi gazociggu.

Szerokos¢ strefy kontrolowanej dla poszczegoinych gazociggdw nalezy
okresli¢ szczegétowo w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego na
podstawie przepiséw odrebnych, w oparciu o wigzgce stanowisko zarzgdcy sieci.

Dopuszcza sie skrzyzowanie gazociggu z drogami i innymi inwestycjami
liniowymi, jednak wszelkie prace w strefach kontrolowanych mogg by¢ prowadzone
po wczesniejszym uzgodnieniu sposobu ich wykonania z wilasciwym operatorem
sieci gazowej.

5.2.4. Transport paliw

Przez teren gminy Cekdéw — Kolonia przebiega rurocigg paliwowy @ 200mm
relacji Ptock — Ostréw Wielkopolski. Jego przebieg zostat oznaczony na zatgcznikach
graficznych. Przy projektowaniu zagospodarowania terenéw zlokalizowanych
w sgsiedztwie rurociggu nalezy uwzgledni¢ koniecznos¢ zachowania paséw terenu
ochronnego o szerokosciach wynikajgcych z przepiséw szczegdétowych.

5.2.5. Zaopatrzenie w energie¢ cieplng

Budynki mieszkalne oraz obiekty uzytecznosci publicznej i dziatalnosci
gospodarczej na terenie gminy Cekow — Kolonia sg ogrzewane z indywidualnych
kottowni, wyposazonych w kotty i piece na paliwo state (miat weglowy, wegiel, koks),
paliwo ptynne (olej opatowy), paliwo gazowe. Nie wystepuje zorganizowana, zbiorcza
sieC grzewcza. Ze wzgledu na rozproszony charakter zabudowy, w szczegdlnosci
zabudowy zagrodowej i siedliskowej, indywidualne ogrzewanie budynkéw jest
uzasadnione ekonomicznie. Nalezy wiec zaktada¢, ze sposéb ogrzewania pozostanie
systemem indywidualnego zaopatrzenia w ciepto.

Nalezy dgzy¢ do sukcesywnej wymiany indywidualnych Zzrédet energii
cieplnej, ktore majg negatywny wptyw na stan Srodowiska, na zrodta
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charakteryzujgce sie najnizszymi wskaznikami emisyjnymi. Nalezy rowniez dbac
0 sprawnosc¢ urzgdzen grzewczych i dgzy¢ do zastepowania starych, zuzytych kottow
i piecow przez urzgdzenia o wysokiej sprawnosci technicznej. Dopuszcza sie
stosowanie systemow wykorzystujgcych zrddta czystej energii, takich jak: kolektory
stoneczne, pompy cieptfa, energie elektryczna.

5.2.6. Gospodarka odpadami

Uznaje sie za aktualny dotychczasowy sposob gospodarki odpadami.
Gospodarke odpadami nalezy prowadzi¢ zgodnie z ustawg o odpadach
i regulaminem utrzymania czystosci i porzadku w gminie. Odpady komunalne
zbierane bedg przez wyspecjalizowane firmy i kierowane do Zaktadu Utylizacji
i Unieszkodliwiana Odpadéw Komunalnych "Orli Staw" potozonego na terenie gminy
w miejscowosci Prazuchy Nowe. Na terenie gminy, w miejscowosci Cekéw — Kolonia,
planuje sie lokalizacje Punktu Selektywnej Zbiorki Odpadéw Komunalnych.

5.2.7. Siec teleradiowa

Przez teren gminy Cekow — Kolonia przebiega pas tgcznosci teleradiowej
relacji SLR Kalisz — Chetmce — SLR Dziadowice. Jego orientacyjny przebieg zostat
oznaczony na zatgcznikach graficznych. Przy projektowaniu zagospodarowania
terendw zlokalizowanych w sgsiedztwie pasa fgcznosci nalezy uwzglednic
koniecznos¢ zachowania mozliwosci jego niezaktéconego funkcjonowania.

OBSZARY, NA KTORYCH ROZMIESZCZONE BEDA INWESTYCJE CELU
PUBLICZNEGO O ZNACZENIU LOKALNYM

Lokalizacja inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym,
w szczegolnosci drég publicznych, ciggdéw pieszych, ogolnodostepnych publicznych
terendéw sportu i rekreacji oraz terendéw zieleni urzgdzonej okreslona zostanie
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, w zaleznosci od potrzeb.

OBSZARY, NA KTORYCH ROZMIESZCZONE BEDA INWESTYCJE
CELU PUBLICZNEGO O ZNACZENIU PONADLOKALNYM, ZGODNIE

Z USTALENIAMI PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
WOJEWODZTWA | USTALENIAMI PROGRAMOW, O KTORYCH MOWA
W ART. 48 UST. 1

Studium uwzglednia, przedstawione w Planie Zagospodarowania
Przestrzennego Wojewddztwa Wielkopolskiego uchwalonego przez Sejmik
Wojewodztwa Wielkopolskiego uchwatg nr XLVI/690/10 z dnia 26 kwietnia 2010 r.
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i opublikowanego w Dzienniku Urzedowym Woj. Wielkopolskiego nr 155, poz. 2953
z dnia 5 sierpnia 2010 r., dla terenu gminy Cekow - Kolonia nastepujgce propozycje

inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym:
1) z zakresu komunikacji:

- droga wojewoddzka nr 470;

2) z zakresu infrastruktury technicznej:

- istniejgce linie elektroenergetyczne WN 110 kV,

- istniejgcy gtowny punkt zasilania,

- budowa gazociggu @700 mm Gustorzyn — Odolanéw (na terenie
Wielkopolski — gminy Odolanéw, Przygodzice, Ostréow Wielkopolski, Nowe
Skalmierzyce, Kalisz, Zelazkéw, Cekéw-Kolonia, Mycielin, Malanéw, Turek,
Brudzew, Koscielec, Koto, Osiek Maty, Babiak) — na terenie gminy Cekdw —
Kolonia inwestycja zostata zrealizowana w 2014 r.;

3) z zakresu ochrony przyrody i rozwoju turystyki:

- istniejgce form ochrony prawnej przyrody na terenie Obszaru Chronionego
Krajobrazu ,Dolina rzeki Swedrni koto Kalisza”,

- obszary w sieci natura 2000 majgce znaczenie dla Wspdlnoty ,Dolina
Swedrni” — PLH300034,

- miedzynarodowe i krajowe drogi migracji zwierzat i roslin,

- krajowe drogi migracji, rozprzestrzeniania i wymiany genetycznej
organizmow zywych,

- regionalne korytarze ekologiczne dolin rzecznych,

- projektowane obiekty matej retencji,

- ochrona obszaréw mokradtowych;

4) w zakresie gospodarki odpadami:

- Zaktad  Unieszkodliwiania  Odpadow  Komunalnych  ,Orli  Staw”
w miejscowosci Prazuchy Nowe;

5) z zakresu ochrony zabytkow i opieki nad zabytkami:

- zabytki wpisane do rejestru zabytkdw oraz ujete w gminnej i wojewddzkiej
ewidenciji zabytkdéw na terenie gminy,

Zgodnie z pkt. 47 obowigzujgcego Planu Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewoddztwa Wielkopolskiego rozdziat Uwarunkowania Realizacyjne Planu
Jo0kalizacje urzgdzen infrastruktury technicznej oraz przebiegi planowanych
inwestycji liniowych majg charakter kierunkowy i stanowig ilustracje zasad rozwoju
systemu. Plan wojewddztwa, prezentujgc rozmieszczenie inwestycji liniowych,
wskazuje tylko orientacyjny ich przebieg, poprzez okreSlenie punktow, ktore
inwestycja ma potgczyc lub miejsc przeciecia sieci. Ustalanie lokalizacji szczegotowej
nalezy do zakresu dziatania samorzgdu lokalnego oraz innych organdw na podstawie
przepisow szczegolnych’.
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OBSZARY, DLA KTORYCH OBOWIAZKOWE JEST SPORZADZENIE
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

NA PODSTAWIE PRZEPISOW ODREBNYCH, W TYM OBSZARY WYMAGAJACE
PRZEPROWADZENIA SCALEN | PODZIALU NIERUCHOMOSCI, A TAKZE
OBSZARY PRZESTRZENI PUBLICZNEJ

Nie wyznacza sie obszarow, dla ktérych obowigzkowe jest sporzgdzenie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisow
odrebnych. Na terenie gminy Cekow — Kolonia nie wystepujg obszary wymagajgce
przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci, ani obszary przestrzeni
publicznej, dla ktérych nalezatoby wskaza¢ obowigzek sporzgdzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.

OBSZARY, DLA KTORYCH GMINA ZAMIERZA SPORZADZIC MIEJSCOWY
PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO,

W TYM OBSZARY WYMAGAJACE ZMIANY PRZEZNACZENIA GRUNTOW
ROLNYCH | LESNYCH NA CELE NIEROLNICZE | NIELESNE

Zagospodarowanie terenu dotychczas niezurbanizowanego powinno
odbywaé sie wsposéb planowy i zgodny z zasadami, ktére mozna ustali¢
kompleksowo tylko poprzez opracowanie planéw miejscowych, co gwarantuje rozwoj
w oparciu o zasady fadu przestrzennego i zrownowazonego rozwoju. Decyzje
o warunkach zabudowy oraz o ustaleniu lokalizacji celu publicznego nie muszg
uwzglednia¢ kierunkédw wyznaczonych w studium. Z tego wzgledu rozwoj
urbanistyczny realizowany na ich podstawie moze mieC charakter przypadkowy
i nieskoordynowany.  Proponuje  sie  opracowanie = miejscowych  planow
zagospodarowania przestrzennego, ktére zapewnia:

- mozliwosc¢ optymalnego wykorzystania terenéw dotychczas
niezagospodarowanych,

- stworzenie spodjnego, optymalnego uktadu drogowego komunikujgcego tereny
objete zmiang studium 2z siecig drég zlokalizowanych poza obszarami
opracowania,

- ochrone srodowiska, przyrody oraz zabytkdéw i obiektéw archeologicznych,

- zapobieganie przypadkowej i chaotycznej parcelacji gruntéw.

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego nalezy opracowac dla
terendw rozwojowych wyznaczonych na gruntach rolnych, wymagajgcych uzyskania
zgody na zmiane ich przeznaczenia na cele nierolnicze oraz na gruntach lesnych.

Granice opracowania nowych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego mogg stanowic:

- granice obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,

- granice obszaréw zurbanizowanych i zainwestowanych,

- granice administracyjne, granice ewidencyjne,
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- granice obszaréw planowanych i istniejgcych urzgdzen liniowych infrastruktury
technicznej i komunikacji, np.: linii elektroenergetycznych, rurociggéw, drég
kotowych, itp.,

- granice naturalne, np.: kompleksow lesnych i zadrzewien, wod otwartych
i ptyngcych, rowow i odmiennej rzezby terenu, itp.

- granice terendéw przewidzianych do zagospodarowania w celu kompleksowego
rozstrzygniecia zagadnien funkcjonalno - przestrzennych.

Dla terendw oznaczonych na zatgcznikach graficznych zmiany studium
numerami 1 | 2 zlokalizowanych w obrebach ewidencyjnych Prazuchy Nowe oraz
Morawin nalezy opracowac miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego dla
terenow rozwoju infrastruktury technicznej w zakresie gospodarki odpadami oraz
rozwoju ustug ze wzgledu na wystepowanie gruntow rolnych oraz gruntow lesnych,
wymagajgcych uzyskania zgody na zmiane ich przeznaczenia na cele nierolnicze
i nielesne.  Ponadto  przewiduje sie  sporzgdzenia  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu oznaczonego na zatgcznikach
graficznych zmiany studium numerem 3 zlokalizowanego w obrebie ewidencyjnym
Kamien w celu kompleksowego rozwigzania uktadu urbanistycznego planowanego
terenu zabudowy mieszkaniowe.

KIERUNKI | ZASADY KSZTALTOWANIA ROLNICZEJ | LESNEJ PRZESTRZENI
PRODUKCYJNEJ

10.1. Rolnicza przestrzen produkcyjna

Grunty rolne w gminie Cekéw — Kolonia zajmujg ok. 68% powierzchni.
Swiadczy to o rolniczym charakterze gminy. Nalezy dgzyé do utrzymania
mozaikowego charakteru w strukturze pdél uprawnych, tgk, zadrzewien i zakrzewien.
Zachowanie mozaikowatosci uzytkowania stwarza warunki ostojowe dla jak
najwiekszej liczby zwierzat i roslin.

Ksztaltowanie rolniczej przestrzeni produkcyjnej w gminie powinno polegac
na:

- przeciwdziataniu degradaciji istniejgcej rolniczej przestrzeni produkcyjnej;

- przeciwdziataniu rozpraszaniu zabudowy i co za tym idzie — rozdrabnianiu gruntéw
rolnych;

- ochronie najbardziej wartosciowych terendw rolnych, tj. obszarow z kompleksami
gleb wysokich klas bonitacyjnych, poprzez prowadzenie gospodarki rolnej
i hodowlanej zgodnie z Zasadami Dobrej Praktyki Rolniczej oraz ograniczanie
przeznaczania tych gleb na cele nierolnicze;
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- prowadzeniu upraw na wysokim poziomie kultury rolnej do czasu przeksztatcenia
na cele nierolnicze gruntéw rolnych przeznaczonych docelowo na funkcje
mieszkaniowe, ustugowe, produkcyjne;

- ochronie ekosystemow fgkowych oraz zieleni srodpolne;;

- rozwijaniu przedsiebiorczosci zwigzanej z przetworstwem produkcji rolnej oraz
obstugg rolnictwa (w szczegdlnosci rozwdj matych i Srednich wytworni oraz
réznych form przechowalnictwa);

- rozwijaniu agroturystyki i rolnictwa ekologicznego;

- dazenie do zwigkszania powierzchni gospodarstw rolnych;

- przeznaczaniu do zalesienia najstabszych gruntéw rolnych i nieuzytkow.

10.2. Lesna przestrzen produkcyjna

Wedilug danych Regionalnej Dyrekcji Laséw Panstwowych powierzchnia
lasow ogdétem w gminie Cekéw — Kolonia stanowi 28,55% powierzchni gminy.
Powierzchnia lasow stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa pozostajgcych
w zarzagdzie Laséw Panstwowych wynosi 1779,52 ha, a powierzchnia lasow
stanowigcych witasnos¢ osob fizycznych wynosi 652,51 ha.

Za gospodarke lesng w gminie Cekéw — Kolonia odpowiada Nadle$nictwo
Kalisz. Gatunkiem dominujgcym w lasach Nadlesnictwa Kalisz jest sosna.
W sktadach gatunkowych drzewostanow Nadlesnictwa Kalisz zainwentaryzowano
w sumie 24 gatunki drzew.

Gospodarke le$ng nalezy prowadzi¢ na podstawie Planu Urzgadzenia Lasu
sporzgdzonego dla Nadlesnictwa Kalisz sporzgdzonego na okres 01.01.2013r. —
31.12.2022 r. Okresla on cele i zasady prowadzenia zréwnowazonej gospodarki
lesne;.

Ksztaltowanie lesnej przestrzeni produkcyjnej powinno opieraé sie na
zachowaniu istniejgcych lasow oraz ochronie ekosystemow lesnych stanowigcych
naturalne fragmenty rodzimej przyrody poprzez nastepujgce dziatania:

- odnawianie powierzchni lesnej (preferowane odnowienia naturalne),

- pozyskiwanie drewna w granicach mozliwosci produkcyjnych lasu oraz w sposéb
umozliwiajgcy systematyczne zwiekszanie zapasu drewna pozostajgcego
w lasach,

- ochrone walorow krajobrazowych laséw poprzez odchodzenie od prostych scian
zrebowych,

- stosowanie w lasach technik proekologicznych ochraniajgcych roslinnosc i glebe.

Ksztaltowanie lesnej przestrzeni produkcyjnej to takze uboczne uzytkowanie
lasu, czyli m.in. pozyskiwanie zywicy i karpiny przemystowej oraz pozyskiwanie
choinek.

Wszystkie tereny lesne gminy nalezy objgC ochrong stosujgc zabiegi
hodowlane gwarantujgce zachowanie i dostosowanie drzewostanéw do warunkow
siedliska i presji zewnetrznych.
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Gospodarka lesna musi by¢ podporzadkowana wymogom ochrony
wynikajgcym z ustanowionych obszaréw chronionych.
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OBSZARY SZCZEGOLNEGO ZAGROZENIA POWODZIA ORAZ OBSZARY
OSUWANIA SIE MAS ZIEMNYCH

11.1. Obszary szczegd6lnego zagrozenia powodzia.

Na terenie gminy Cekdéw — Kolonia, w ciggu biegu rzeki Swedrni,

wyznaczono:
- obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig w rozumieniu art. 16 pkt 34 lit. a

ustawy Prawo wodne, tj. obszary, na ktérych prawdopodobienstwo powodzi jest

Srednie i wynosi raz na 100 lat (p=1%),

- obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig w rozumieniu art. 16 pkt 34 lit. b
ustawy Prawo wodne, tj. obszary, na ktérych prawdopodobienstwo powodzi jest
wysokie i wynosi raz na 10 lat (p=10%),

- obszary, na ktorych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi
raz na 500 lat (p=0,2%).

Zgodnie z przepisami art. 77 ust. 1 pkt 3 ustawy Prawo wodne, na obszarach
szczegolnego zagrozenia powodzig obowigzujg zakazy:

a) gromadzenia sciekéw, odchodéw zwierzecych, srodkéw chemicznych, a takze
innych substanciji lub materiatéw, ktére mogg zanieczysci¢ wody, prowadzenia
odzysku lub unieszkodliwiania odpadow, w szczegdlnosci ich sktadowania,

b) lokalizowania nowych cmentarzy.

Jednakze jezeli nie spowoduje to zagrozenia dla jakosci wod w przypadku
wystgpienia powodzi, wtasciwy organ Wdéd Polskich moze, w drodze decyzji, zwolnic
od w/w zakazow okreslajgc warunki niezbedne dla ochrony jakosci wod.

Wymagania Ilub warunki dla planowanej zabudowy i planowanego
zagospodarowania terendw potozonych na obszarze szczegdlnego zagrozenia
powodzig okres$lane sg w decyzji wtasciwego organu Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie.

W przypadku lokalizowania na obszarach szczegdlnego zagrozenia
powodzig nowych obiektow budowlanych oraz nowych przedsiewzie¢ mogacych
znaczgco oddziatywac na srodowisko wymagane jest pozwolenie wodnoprawne.

Tereny oznaczone na zatgcznikach graficznych zmiany studium numerami 1,

2 i 3 zlokalizowane w obrebach ewidencyjnych Prazuchy Nowe, Morawin i Kamien

znajdujg sie:

- poza obszarem szczegolnego zagrozenia powodzig, w rozumieniu art. 9 ust. 1
pkt 6¢ lit. a ustawy Prawo wodne, 1. poza obszarem, na ktorym
prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest Srednie | wynosi raz na 100 lat
(P=1%),

- poza obszarem szczegdlnego zagrozenia powodzig, w rozumieniu art. 9 ust. 1
pkt 6¢c lit. b ustawy Prawo wodne, 1. poza obszarem, na ktorym
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prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi raz na 10 lat
(p=10%)

11.2. Obszary osuwania si¢ mas ziemnych.
Wtasciwy organ administracji geologicznej nie zgtosit wystepowania

obszaréw osuwania sie mas ziemnych. W zwigzku z tym nie wyznacza sie obszaréw
zagrozonych wystepowaniem proceséw osuwiskowych.
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OBIEKTY LUB OBSZARY, DLA KTORYCH WYZNACZA SIE W ZL0ZU
KOPALINY FILAR OCHRONNY

Filarem ochronnym nazywamy te czeS¢ obszaru gorniczego, w ktorej
prowadzenie robot gorniczych moze by¢ dozwolone pod szczegdlnymi warunkami,
zapewniajgcymi ochrone przed szkodami wywotanymi przez te roboty. Filar ochronny
ustanawia sie dla istniejgcych lub projektowanych obiektow budowlanych i urzgdzen
na powierzchni i pod ziemig, ktéore wymagajg zachowania ze wzgledow
gospodarczych, naukowych i kulturalnych, a takze ze wzgledu na uzytecznosé
publiczng lub obronnosc¢ panstwa.

Na terenie gminy Cekdéw — Kolonia nie sg prowadzone roboty gornicze, ktore
powodujg przekroczenie dopuszczalnych wielkosci odksztatcen. W zwigzku z tym,
dla zt6z kopalin zlokalizowanych w granicach opracowania niniejszego studium nie
wyznacza sie filaru ochronnego.

OBSZARY POMNIKOW ZAGLADY | ICH STREF OCHRONNYCH

ORAZ OBOWIAZUJACE NA NICH OGRANICZENIA PROWADZENIA
DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ, ZGODNIE Z PRZEPISAMI USTAWY

Z DNIA 7 MAJA 1999 R. O OCHRONIE TERENOW BYLYCH HITLEROWSKICH
OBOZOW ZAGLADY (DZ. U. Z 2015 R. POZ. 2120)

Na obszarze gminy Cekow - Kolonia nie wystepujg pomniki zagtady ani ich
strefy ochronne. W zwigzku z powyzszym, nie obowigzujg ograniczenia prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999r.
o ochronie bytych hitlerowskich obozéw zagtady.

OBSZARY WYMAGAJACE PRZEKSZTALCEN, REHABILITACJI,
REKULTYWACJI LUB REMEDIACJI ORAZ OBSZARY ZDEGRADOWANE

Na terenie gminy Cekoéw —Kolonia nie wyznacza sie obszaréw
wymagajacych przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywaciji lub remediaciji.

W gminie Cekdéw-Kolonia obszarem zdegradowanym, ktory cechuje sie
nagromadzeniem negatywnych zjawisk spotecznych sa sotectwa: Cekéw-Kolonia,
Kamien, Morawin i Przespolew Panski.

Obszary zdegradowane zostaty wyznaczone w ,Programie rewitalizacji dla
gminy Cekoéw — Kolonia na lata 2017 — 2023” na podstawie przeprowadzonej analizy
wskaznikowej w pieciu sferach. Za obszar zdegradowany uznano te sotectwa, ktore
w sferze spotecznej odznaczajg sie najwiekszg iloscig negatywnych zjawisk (powyzej
lub ponizej Sredniej w zaleznosci od wskaznika) i co najmniej jednym wskaznikiem
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gorszym od sSredniej w pozostatych sferach (gospodarczej, srodowiskowej,
przestrzenno-funkcjonalnej, technicznej).

GRANICE TERENOW ZAMKNIETYCH | ICH STREF OCHRONNYCH

Na terenie gminy Cekdéw — Kolonia nie wystepujg tereny zamkniete. Nie
wystepujg rowniez strefy ochronne terenéw zamknietych.

OBSZARY FUNKCJONALNE O ZNACZENIU LOKALNYM, W ZALEZNOSCI OD
UWARUNKOWAN | POTRZEB ZAGOSPODAROWANIA WYSTEPUJACYCH W
GMINIE.

Na terenie gminy Cekdéw —Kolonia nie wyznacza sie obszarow
funkcjonalnych, o ktérych mowa w art. 2 pkt 6a ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 j.t.
ze zm.) 0 znaczeniu lokalnym.
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UZASADNIENIE ZAWIERAJACE OBJASNIENIA PRZYJETYCH ROZWIAZAN
WRAZ Z SYNTEZA USTALEN PRZYJETYCH W STUDIUM

Do opracowania zmiany studium przystgpiono w zwigzku z uchwatg
nr XVI111/84/2015 Rady Gminy Cekdéw — Kolonia z dnia 16 grudnia 2015 r. Dotychczas
obowigzujgce studium zostato uchwalone przez Rade Gminy Cekdw — Kolonia
uchwatg nr XIllI/82/99 z dnia 17 grudnia 1999r. Zgodnie z ,Analizg zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Cekdéw-Kolonia”, ktoéra stanowita
zatgcznik do uchwaty nr XVIII/83/2015 Rady Gminy Cekow — Kolonia z dnia
16 grudnia 2015r. w sprawie aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Cekdéw — Kolonia oraz miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Cekoéw-Kolonia sporzgdzone na podstawie
przepisow ustawy z 1994 r. nie spetniato wymogdéw wynikajgcych z aktualnie
obowigzujgcej ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w szczegolnosci przepisow art. 10, ktéry w ust. 1 i 2 okresla zakres
uwarunkowan i kierunkow koniecznych do uwzglednienia w studium.

W zwigzku z powyzszym postanowiono przystgpi¢ do opracowania studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Cekow —
Kolonia.

Polityka przestrzenna okres$lona w niniejszym Studium stanowi wytyczne
koordynacyjne dla sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego i zbiér wytycznych na potrzeby przygotowywania decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla obszardéw nie posiadajgcych
opracowanego planu miejscowego. W celu usystematyzowania zamierzen
w zakresie kierunkdw zagospodarowania przestrzennego przyjeto nastepujgce strefy
funkcjonalno-przestrzenne gminy Cekow — Kolonia:

— strefa o wiodgcej funkgji rolniczej,
— strefa przenikania funkcji rolniczej oraz gospodarki le$nej,
— strefa wystepowania intensywnych procesow urbanizacyjnych.

Ustalenia przyjete w studium zostaty poprzedzone rozpoznaniem i analizg
uwarunkowan przyrodniczych, kulturowych, historycznych oraz spoteczno —
gospodarczych. Ze wzgledu na istniejgce uwarunkowania wskazano koniecznos$¢
ochrony nastepujgcych elementéw:

- Obszaru Chronionego Krajobrazu ,Dolina rzeki Swedrni w okolicach Kalisza”,

- obszaru Natura 2000 ,Dolina Swedrni” (PLH 300034),

- pomnika przyrody — dagb szyputkowy na terenie dziatki o nr ewid. 65/3 we wsi
Nowe Prazuchy,

- obiektow i terendw znajdujgcych sie w rejestrze zabytkdw,

- obiektow i terenéw ujetych w ewidencji zabytkdw wojewddzkiej i gminnej,

Wskazano rowniez na koniecznos¢ uwzglednienia wystepowania terendw
leSnych oraz gruntow rolnych klas bonitacyjnych Il i lll, ktore to tereny podlegajg
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ochronie prawnej i ktérych przeznaczenie na cele nierolnicze i nielesSne moze zostac
przeprowadzone jedynie w procedurze sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Zapewniono ochrone wod powierzchniowych
i podziemnych.

Zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt7 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 j.t. ze zm.)
w studium uwzgledniono réwniez uwarunkowania wynikajgce z potrzeb i mozliwosci
rozwoju gminy, uwzgledniajgc miedzy innymi bilans terenéw przeznaczonych pod
zabudowe.

Przepisy ustawy wskazujg konieczno$¢ oszacowania mozliwosc
lokalizowania na analizowanych obszarach nowej zabudowy, wyrazonej
w powierzchni uzytkowej, w podziale na funkcje zabudowy.

Na potrzeby niniejszego studium opracowano ,Analize uwarunkowan
wynikajgcych z potrzeb | mozZliwosci rozwoju gminy Cekoéw - Kolonia”. Dokonano
bilansu terenu, wskazujgc maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowg
zabudowe, woparciu o analizy ekonomiczne, srodowiskowe, spoteczne oraz
prognoze demograficzng, ktoére stanowig podstawe do oszacowania potencjalnych
mozliwosci rozwojowych gminy. Analizie poddano réwniez mozliwosci finansowania
przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej iinfrastruktury technicznej, a takze
infrastruktury spotecznej, stuzgcych realizacji zadan wiasnych gminy. Powyzsze
analizy wskazaty na duzy potencjat rozwojowy gminy Cekow - Kolonia. Gmina
dysponuje srodkami finansowymi, ktére umozliwiajg sukcesywne finansowanie zadan
infrastrukturalnych i spotecznych. Zarowno w budzecie na rok 2017, w Wieloletniej
prognozie finansowej oraz w programach branzowych opracowanych przez
przedsiebiorstwa gminne zajmujgce sie obstugg mieszkancéw przewidziano $Srodki
na inwestycje w tym zakresie, a takze zaplanowano sposob ich przeprowadzania.

Analizie poddano chtonnos¢ terendw w ramach jednostek osadniczych
gminy, a takze obszaréw przeznaczonych w planach miejscowych.

W powyzszej ,Analizie uwarunkowan wynikajgcych z potrzeb i mozliwosci
rozwoju gminy Cekow - Kolonia” oszacowano nastepujgce zapotrzebowanie na nowg
zabudowe:

- mieszkaniowg jedno i wielorodzinng: 48 290,97 m? powierzchni uzytkowe;j
zabudowy,

- ustugowg oraz obiekty produkcyjne, sktady imagazyny: 675 500,00 m?
powierzchni uzytkowej zabudowy.

Dla terenéw potozonych w granicach obszarow o w petni wyksztatcone;j
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach poszczegolnych jednostek
osadniczych w podziale na funkcje zabudowy, obliczono nastepujgcg chtonnosc
terenéw dla nowej zabudowy:

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej: okofo
26 827,80 m? powierzchni uzytkowej zabudowy,
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- dla zabudowy ustugowej oraz obiektéw produkcyjnych, sktadéw i magazynow:
okoto 24 500,00 m? powierzchni uzytkowej zabudowy.

Szacunkowa chfonnos¢ terendbw wyznaczona na podstawie powierzchni
terenow  objetych  ustaleniami  miejscowych  planow  zagospodarowania
przestrzennego dla nowej zabudowy:

- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i wielorodzinna: okoto 1 272,00 m?
powierzchni uzytkowej zabudowy,

- zabudowa ustugowa oraz obiekty produkcyjne, sktady i magazyny - tereny
zostaty w catosci zagospodarowane i przeznaczone pod wskazane w planach
funkcje, dlatego przyjeto, ze nie wystepuje w ich granicach mozliwosé
realizowania nowej zabudowy i nie prowadzono obliczeh chtonnos$ci terenu.

taczna szacunkowa maksymalna chtonnos¢ terenéw (suma szacunkowej
chtonnosci obszarow o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej w granicach poszczegdlnych jednostek osadniczych oraz szacunkowej
chtonnosci terendw wyznaczonej w oparciu o ustalenia miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego) dla nowej zabudowy:

- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i wielorodzinna: okoto 28 099,80 m?
powierzchni uzytkowej zabudowy,

- zabudowa ustugowa oraz obiekty produkcyjne, sktady i magazyny: okoto
24 500,00 m? powierzchni uzytkowej zabudowy.

Maksymalne w skali gminy Cekow-Kolonia zapotrzebowanie na nowe tereny
zabudowy wynosi:

- dla zabudowy mieszkaniowej jedno i wielorodzinnej: okoto 48 290,97 m?
powierzchni uzytkowej zabudowy,

- dla zabudowy ustugowej oraz obiektéw produkcyjnych, sktadéw i magazynow:
okoto 700 000,00 m? powierzchni uzytkowej zabudowy.

Uwzgledniajgc roznice pomiedzy maksymalnym w skali gminy Cekdw-
Kolonia zapotrzebowaniem na nowe tereny zabudowy, a maksymalng chtonnoscig
obszarow o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w
granicach poszczegolnych jednostek osadniczych oraz terenéw wyznaczonych w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, dopuszcza sie mozliwosé
wyznaczania nowych obszaréw rozwoju zabudowy zaréwno mieszkaniowej jak
i zabudowy ustugowej, obiektdéw produkcyjnych, skiadéw imagazynéw. Istnieje
potencjalna mozliwo$¢ rozwoju zabudowy mieszkaniowej o 20 191,17 m?
powierzchni uzytkowej zabudowy, oraz potencjalna mozliwos¢ rozwoju zabudowy
ustugowej oraz obiektéw produkcyjnych, sktadéw i magazynéw o 675 500,00 m?
powierzchni uzytkowej zabudowy.

Jak wynika z powyzszych zestawien w ,Analizie uwarunkowan wynikajgcych
z potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy Cekdéw - Kolonia” wykazano zapotrzebowanie
na tereny mieszkaniowe oraz tereny zabudowy ustugowej oraz obiekty produkcyjne,
sktady i magazyny.
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taczna szacunkowa maksymalna chtonnos¢ terenéw wskazanych
w niniejszym studium (dla terenéw zlokalizowanych poza obszarami o w pefni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w  granicach
poszczegoblnych jednostek osadniczych oraz poza terenami wyznaczonymi
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego) dla nowej zabudowy,
Wynosi:
- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej: okoto
18 286,00 m? powierzchni uzytkowej zabudowy,
- dla zabudowy ustugowej oraz obiektéw produkcyjnych, sktadéw i magazynow:
okoto 619 071,00 m? powierzchni uzytkowej zabudowy.
Wartosci te mieszczg sie w wykazanym w bilansie zapotrzebowaniu na nowg
zabudowe.
Przy opracowaniu niniejszego studium rozpatrzono wnioski obywateli
i instytucji sktadane w ramach przeprowadzonej procedury oraz uwzgledniono
rozwigzania przyjete w dotychczas obowigzujgcym studium. Przyjete kierunki
rozwoju stanowig kontynuacje i uzupetnienie istniejgcych i wyznaczonych w studium
struktur funkcjonalno-przestrzennych z uwzglednieniem nowych uwarunkowan
rozwoju gminy oraz z uwzglednieniem zmian w uzytkowaniu i zagospodarowaniu
terendw.
Na rysunku Studium - zatgcznik nr 3 wskazano tereny rozwojowe gminy
Cekéw - Kolonia:
1) RM —tereny rozwoju wielofunkcyjnej zabudowy wiejskiej,
2) MU - tereny rozwoju zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami,
3) U —tereny rozwoju ustug,
4) Uk — tereny rozwoju ustug sakralnych,
5) Up — tereny rozwoju ustug publicznych,
6) P/U —tereny rozwoju dziatalnosci gospodarczej, w tym produkciji, sktadéw,
magazynow i ustug,
7) RU — tereny rozwoju produkciji rolniczej oraz zabudowy produkcyjno-
ustugowej,
8) IT — tereny obstugi technicznej gminy,
9) ITo — tereny obstugi technicznej gminy w zakresie gospodarki odpadami,
10) US - tereny rozwoju ustug sportu i rekreacii,
11) ZP — tereny rozwoju zieleni urzgdzonej (parki, skwery, zielence),
12) ZC — tereny cmentarzy,
13) ZL — tereny dolesien,
14) ZL — tereny lasow,
15) W — tereny wod powierzchniowych srédlgdowych,
16) R — tereny upraw rolnych,
17) £ — tereny fak i pastwisk.

S N N N S N N S

Dla poszczegélnych kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej oraz
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przeznaczenia terendw, ustalono wskazniki i parametry, ktére nalezy uwzglednia¢ na
etapie opracowania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego:

= minimalne wielkosci dzialek:
a) na terenach rozwoju wielofunkcyjnej zabudowy wiejskiej nalezy przyjmowac
minimalne wielkosci dziatek:
— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej — 800 m?,
— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej — 600 m? na
segment,
— dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — 1000 m?,
— dla zabudowy zagrodowej — zgodnie z przepisami odrebnymi,
— dla zabudowy ustugowej — 1000 m?,
b) na terenach rozwoju zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami
nalezy przyjmowac¢ minimalne wielko$ci dziatek:
— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej — 800 m?,
— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej — 600 m? na
segment,
— dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — 1000 m?,
— dla zabudowy ustugowej — 1000m?,

c) dla terendéw rozwoju ustug - 1000m?,

d) dla terenéw rozwoju ustug publicznych - do ustalenia w planach
miejscowych, stosownie do planowanej funkcji terendw,

e) dla terenéw rozwoju ustug sakralnych - do ustalenia w planach miejscowych,
stosownie do planowanej funkcji terendw,

f) dla terendw rozwoju dziatalnosci gospodarczej w tym produkcji, sktadow
i ustug - do ustalenia w planach miejscowych, stosownie do planowane;j
funkcji terendw,

g) dla terenow rozwoju produkcji rolniczej oraz zabudowy produkcyjno-
ustugowej - do ustalenia w planach miejscowych, stosownie do planowane;j
funkcji terendw,

h) dla terenéw rozwoju ustug sportu i rekreacji - do ustalenia w planach
miejscowych, stosownie do planowanej funkcji terendw.

= wskazniki dla powierzchni zabudowy:
a) dla terenéw rozwoju wielofunkcyjnej zabudowy wiejskiej powierzchnia
zabudowy nie powinna przekraczac:
— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej — 30 %
powierzchni dziatki budowlanej,
— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej — 40 %
powierzchni dziatki budowlanej,
— dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — 40 % powierzchni dziatki
budowlanej,
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— dla zabudowy zagrodowej — 40 % powierzchni dziatki budowlanej,
— dla zabudowy ustugowej — 40 % powierzchni dziatki budowlanej,
b) dla terenéw rozwoju zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami:
— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej — 30%,
— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej — 40%,
— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wielorodzinnej — 40%,
— dla zabudowy ustugowej — 40 %,
c) dla terenéw rozwoju ustug — maks. 50 %,
d) dla terenéw rozwoju ustug publicznych — maks. 50 %,
e) dla terenéw rozwoju dziatalnosci gospodarczej w tym produkc;ji, sktadow
i ustug — maks. 60 %,
f) dla terendbw rozwoju produkciji rolniczej oraz zabudowy produkcyjno-
ustugowej — maks. 60 %,
g) dla terenéw rozwoju ustug sportu i rekreacji — maks. 50 %,
h) dla terendw istniejgcych cmentarzy — maks. 10 %.

= wskazniki dla powierzchni biologicznie czynnej:
a) dla terenow rozwoju wielofunkcyjnej zabudowy wiejskiej powierzchnia
biologicznie czynna nie powinna by¢ mniejsza niz:
— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej —30 %,
— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej —30 %,
— dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej —25 %,
— dla zabudowy zagrodowej — 25 %,
— dla zabudowy ustugowej —25 %,
b) dla terenéw rozwoju zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami:
— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej — 30%,
— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej — 30%,
— dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — 25%,
— dla zabudowy ustugowej — 25 %,
c) dla terenéw rozwoju ustug — min. 10 %,
d) dla terenéw rozwoju ustug publicznych — min. 20 %,
e) dla terenéw rozwoju dziatalnosci gospodarczej w tym produkciji, sktadow
i ustug — 10 %,
f) dla terendbw rozwoju produkciji rolniczej oraz zabudowy produkcyjno-
ustugowej — 10 %,
g) dla terenéw rozwoju ustug sportu i rekreacji — 30 %,
h) dla terenéw zieleni urzgdzonej — 60 %.

= maksymalna wysokos¢é budynkéw:
a) dla terenow rozwoju wielofunkcyjnej zabudowy wiejskiej wysokos$¢
zabudowy nie powinna przekraczacC trzech kondygnacji nadziemnych (w
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tym poddasze uzytkowe); dopuszcza sie ustalenie innych parametréw
zabudowy, w szczegolnoéci dla dominant przestrzennych,

b) dla terendéw rozwoju zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami—
wysokoS¢ zabudowy nie powinna przekraczaC trzech kondygnaciji
nadziemnych (w tym poddasze uzytkowe); parametry wysokosci traktowac
nalezy jako =zalecenia, dopuszcza sie ustalenie innych parametréw
zabudowy, w szczegolnoéci dla dominant przestrzennych,

c) dla terenéw rozwoju ustug wysokos¢ zabudowy nie powinna przekraczac
15m; dopuszcza sie wprowadzanie dominant architektonicznych
przekraczajgcych te wysokos¢,

d) dla terenéw rozwoju ustug publicznych maksymalna wysokos¢ budynkéw
nie powinna przekracza¢ 15 m; dopuszcza sie wprowadzanie dominant
architektonicznych przekraczajgcych tg wysokosc,

e) dla terendw rozwoju dziatalnosci gospodarczej w tym produkcji, sktadéw
i ustug maksymalna wysokos¢ nowych budynkdéw nie powinna przekraczac
20 m; dopuszcza sie wprowadzanie dominant architektonicznych
przekraczajgcych tg wysokos¢,

f) dla terenéw rozwoju ustug sportu i rekreacji maksymalna wysoko$¢ nowych
budynkéw nie powinna przekracza¢ 15 m; dopuszcza sie wprowadzanie
dominant architektonicznych przekraczajgcych tg wysokosc,

g) dla terendw cmentarzy maksymalna wysokos¢ nowych budynkow nie
powinna przekracza¢ 10 m, dopuszcza sie wprowadzanie dominant
architektonicznych przekraczajgcych tg wysokosc.

Ponadto przewidziano warunki obstugi komunikacyjnej oraz prowadzenia
nowej infrastruktury technicznej. Wskazano kierunki oraz zasady ochrony
Srodowiska, w tym =zasady ochrony gleb, powietrza atmosferycznego, wad,
bior6znorodnosci i krajobrazu. Wyznaczono korytarze ekologiczne o znaczeniu
regionalnym (dolina rzeki Swedrni) oraz lokalnym (dolina rzeki Zabianki) oraz tereny
do objecia ochrong w formie uzytku ekologicznego. Proponuje sie objecie ochrong
w formie uzytku ekologicznego znajdujgce sie w okolicach miejscowosci Przespolew
Panski tereny podmokie, bagniste tgki, mokradta i zbiorowiska roslinnosci
o charakterze tegowym stanowigce miejsce rozrodu i bytowania fauny zwigzanej
z siedliskiem. Wyznaczenie uzytku ekologicznego ma na celu zachowanie
dotychczasowego sposobu uzytkowania terenu i ochrone przed antropopresja.

W studium wskazano roéwniez obszary i zasady ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej, w tym proponowane obszary
obserwacji archeologicznej oraz proponowane strefy ochrony konserwatorskiej dla
zabytkowych zespotow dworsko-parkowych w miejscowosci Kamien i Morawin, dla
zabytkowego zespotu zabudowy zboru ewangelickiego w miejscowosci Prazuchy
Stare oraz dla kosciota p.w. sw. Katarzyny wraz z otoczeniem w miejscowosci
Przespolew Koscielny.
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Procedura sporzadzania studium prowadzona byta zgodnie z art. 11 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w szczegdlnosci: zebrano wnioski
do sporzagdzenia studium, przeprowadzono opiniowanie i uzgodnienia oraz
dwukrotnie wytozono projekt studium do publicznego wgladu, w trakcie ktorych
przeprowadzono publiczne dyskusje nad przyjetymi rozwigzaniami.

Zarbwno na etapie redagowania studium, jak i rozstrzygania uwag
rozpatrywano rdézne warianty rozwigzan planistycznych. Przyjeto rozwigzania
optymalne, bedgce kompromisem pomiedzy istniejgcymi uwarunkowaniami
zwigzanymi z ochrong przyrody is$rodowiska, ochrong zabytkdéw oraz interesem
publicznym i postulatami zainteresowanych.

Przyjete rozwigzania zapewniajg wykorzystanie terendw zgodnie
z potrzebami spotecznymi oraz gwarantujg ochrone poszczegolinym elementom
Srodowiska przyrodniczego, kulturowego i pobliskim terenom mieszkalnym.

W zwigzku z powyzszym przyjete rozwigzania nalezy uznac za optymalne.

UZASADNIENIE ZAWIERAJACE OBJASNIENIA PRZYJETYCH ROZWIAZAN
WRAZ Z SYNTEZA USTALEN PRZYJETYCH W ZMIANIE STUDIUM
UWARUNKOWN | KIERUNKOW ZAGOSPDOAROWANIA PRZESTRZENNEGO
GMINY CEKOW-KOLONIA NR 1 — NR 3 DLA WYBRANYCH TERENOW
W OBREBIE PRAZUCHY NOWE, MORAWIN ORAZ KAMIEN

Do opracowania zmiany studium dla wybranych terenow w obrebie Prazuchy
Nowe, Morawin oraz Kamien przystgpiono w zwigzku z uchwatg nr XXX/176/2020
Rady Gminy Cekdéw — Kolonia z dnia 10 listopada 2020 r. w sprawie przystgpienia do
sporzgdzenia zmiany studium uwarunkowan i KkierunkOw zagospodarowania
przestrzennego gminy Cekoéw-Kolonia dla wybranych terendw w obrebie Kamien
i Prazuchy Nowe oraz uchwatg nr XXXVI/215/2021 Rady Gminy Cekdéw-Kolonia
zdnia 27 maja 2021 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany studium
uwarunkowan i kierunkébw zagospodarowania przestrzennego gminy Cekoéw-Kolonia
dla dziatek nr ewid. 316/3, 316/4, 316/5 w obrebie Morawin. Dotychczas
obowigzujgce studium zostato uchwalone przez Rade Gminy Cekow — Kolonia
uchwatg nr LVIl/287/2018 z dnia 28 marca 2018 r..

Konicznos$¢ realizacji zadann natozonych na Zwigzek Komunalny Gmin
,Czyste Miasto, Czysta Gmina” przez zmieniajgce sie w UE i Polsce przepisy,
dotyczgce gospodarowania odpadami komunalnymi statymi oraz rosngce wymagania
i obostrzenia z nich wynikajgce, naktadajg nowe obowigzki techniczne w zakresie
realizacji kolejnych instalacji i zwiekszenia miejsc magazynowania na terenie Zaktadu
Unieszkodliwiania Odpadéw Komunalnych ,,Orli Staw”. Konsekwencjg powyzszego
byta koniecznoSC¢ rozwoju terenow obstugi technicznej w zakresie gospodarki
odpadami Inwestycje te wymagajg powiekszenia obecnego terenu przeznaczonego
pod Zaktad.
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Dodatkowo dla obszarow zlokalizowanych w potudniowej czeSci
miejscowosci  Kamien, powstato  zapotrzebowanie na rozwdj terenow
mieszkaniowych z dopuszczeniem innych funkcji.

W zwigzku potrzebami rozwoju terenéw ustugowych zlokalizowanych wzdtuz
drogi wojewodzkiej nr 470 zapewniajgcej dogodny dostep komunikacyjny, dla dziatek
nr ewid. 316/3, 316/4, 316/5 w obrebie Morawin wniesiono wniosek o wyznaczenie

na tych terenach nowego kierunku rozwoju.
W zwigzku z powyzszym postanowiono przystgpi¢ do opracowania zmiany Studium

uwarunkowan i kierunkobw zagospodarowania przestrzennego gminy Cekow-Kolonia
dla wybranych terenow w obrebie Prazuchy Nowe, Morawin oraz Kamien.

Polityka przestrzenna okre$lona w niniejszym Studium stanowi wytyczne
koordynacyjne dla sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego | zbior wytycznych na potrzeby przygotowywania decyzji
0 warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla obszarow nie posiadajgcych
opracowanego planu miejscowego.

Ustalenia przyjete w zmianie Studium zostaly poprzedzone rozpoznaniem i
analizg uwarunkowan przyrodniczych, kulturowych, historycznych oraz spoteczno —
gospodarczych. Ze wzgledu na istniejgce uwarunkowania wskazano koniecznosSc¢
ochrony nastepujgcych elementow:

- Obszaru Chronionego Krajobrazu ,Dolina rzeki Swedrni w okolicach Kalisza’,
- terendw stanowisk archeologicznych ujetych w Gminnej Ewidencji Zabytkow,

Wskazano rowniez na koniecznoS¢ uwzglednienia wystepowania terenow
lesnych oraz gruntow rolnych klas bonitacyjnych Il i lll, ktore to tereny podlegajg
ochronie prawnej i ktorych przeznaczenie na cele nierolnicze i nieleSne moze zostac
przeprowadzone jedynie w procedurze sSporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Zapewniono ochrone wod powierzchniowych
i podziemnych. W celu ograniczania negatywnego oddziatywanie inwestycji na
komponenty srodowiska ustalono koniecznoS¢ zachowania istniejgcego drzewostanu
w mozliwie maksymalnych zakresie, w szczegolnosci na terenie zieleni biologicznie
czynney.

Zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 7 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 503) w studium
uwzgledniono rowniez uwarunkowania wynikajgce z potrzeb i mozliwo$ci rozwoju
gminy, uwzgledniajgc miedzy innymi bilans terenow przeznaczonych pod zabudowe.

Przepisy  ustawy wskazujg koniecznoSC  oszacowania  mozliwoSc
lokalizowania na analizowanych obszarach nowej zabudowy, wyrazonej
w powierzchni uzytkowej, w podziale na funkcje zabudowy.

Jak wynika z ,Analizy uwarunkowan wynikajgcych z potrzeb i mozliwoSci
rozwoju gminy Cekow - Kolonia” istnieje zapotrzebowanie na dodatkowe tereny
mieszkaniowe oraz tereny zabudowy ustugowej oraz obiekty produkcyjne, skfady
i magazyny. Szacunkowa chfonno$¢ terendw objetych zmiang Studium, przy
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uwzglednieniu odpowiedniego dla funkcji wskaznika zabudowy i Sredniej ilosci
kondygnacji charakterystycznych dla poszczegolnych funkcji, wynosi odpowiednio:
- dla terenéw rozwoju wielofunkcyjnej zabudowy wiejskiej — 16 457,94 m?
powierzchni uzytkowej zabudowy,
- dla terenéw rozwoju infrastruktury technicznej w zakresie gospodarki odpadami
— ktorg na potrzeby opracowanego wczes$niej bilansu terenow przeznaczonych
pod zabudowe zakwalifikowano do kategorii zabudowy produkcyjnej —
43 785,55 m? powierzchni uzytkowej zabudowy,
- dla terenéw rozwoju ustug — 3 952,36 m? powierzchni uzytkowej zabudowy.

Tab. 1. Bilans terenow wyrazony w powierzchni uzytkowej zabudowy w gminie
Cekow-Kolonia

Powierzchnia uzytkowa
zabudowy ustugowej,
obiektow produkcyjnych,
skiadow i magazynow

[m’]

Powierzchnia uzytkowa
zabudowy mieszkaniowej
jedno i wielorodzinnej

[m?]

Bilans terenoéw pod zabudowe sporzgdzony
na potrzeby dotychczas obowigzujgcego
studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy -20 191,17 - 675 500,00
Cekoéw-Kolonia uchwalonego uchwatg nr
LVIl/287/2018 Rady Gminy Cekdéw - Kolonia
z dnia 28 marca 2018 r.

Bilans terenoéw pod zabudowe sporzgdzony
na potrzeby zmiany studium uwarunkowarn i
kierunkéw zagospodarowania

. . . +16 457,94 +47 737,91
przestrzennego gminy Cekoéw - Kolonia nr 1-
nr 3 dla wybranych terenéw w obrebie
Prazuchy Nowe, Morawin oraz Kamien
-3733,23 -627 762,09

~— 0znacza niedobor zabudowy,
»,+~ 0znacza nadwyzke zabudowy

Jak wynika z powyzszego zestawienia, zmiany Studium wynikajgce
Z biezgcego zapotrzebowania w Gminie Cekdéw-Kolonia na nowe tereny
przewidziane pod rozwdj funkcji mieszkaniowej i ustugowej, a takze infrastruktury
technicznej w zakresie gospodarowania odpadami, zawierajg Sie w wartoSciach
wskazanych w bilansie terendow przeznaczonych pod zabudowe sporzagdzonym na
potrzeby dotychczas obowigzujgcego studium uwarunkowan | kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Cekow-Kolonia uchwalonego uchwatg nr
LVII/287/2018 Rady Gminy Cekow - Kolonia z dnia 28 marca 2018 r. Zmiany
kierunkow zabudowy uzupetniajg niedobory w zakresie zabudowy mieszkaniowej
i produkcyjno-ustugowej w gminie Cekoéw-Kolonia.
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Przy opracowaniu niniejszej zmiany Studium rozpatrzono wnioski obywateli
i instytucji sktadane w ramach przeprowadzonej procedury oraz uwzgledniono
rozwigzania przyjete w dotychczas obowigzujgcym Studium. Przyjete kierunki
rozwoju stanowig kontynuacje i uzupetnienie istniejgcych i wyznaczonych w Studium
struktur funkcjonalno-przestrzennych z uwzglednieniem nowych uwarunkowan
rozwoju gminy oraz z uwzglednieniem zmian w uzytkowaniu i zagospodarowaniu
terenow.
Na rysunku zmiany Studium - zatgcznik nr 3 wskazano tereny rozwojowe
gminy Cekow — Kolonia podlegajgce zmianie:
1) RM — tereny rozwoju wielofunkcyjnej zabudowy wiejskiej,
2) U - tereny rozwoju ustug,
3) ITo — tereny obstugi technicznej gminy w zakresie gospodarki odpadami,

Dla poszczegoélnych kierunkow zmian w strukturze przestrzennej oraz
przeznaczenia terenow aktualne sg wskazniki i parametry ustalone w dotychczas
obowigzujgcym  Studium  uwarunkowan |  kierunkOw  zagospodarowania
przestrzennego Gminy Cekow-Kolonia, ktore nalezy uwzgledniac na etapie
opracowania miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego:

* minimalne wielkoSci dziatek:

a) na terenach rozwoju wielofunkcyjnej zabudowy wiejskiej nalezy przyjmowac
minimalne wielkoSci dziatek:
— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej — 800 m?,
— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej — 600 m? na

segment,

— dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — 1000 m?,
— dla zabudowy zagrodowej — zgodnie z przepisami odrebnymi,
— dla zabudowy ustugowej — 1000 m?,

b) dla terenéw rozwoju ustug - 1000m?,

» wskazniki dla powierzchni zabudowy:
a) dla terenéw rozwoju wielofunkcyjnej zabudowy wiejskiej powierzchnia
zabudowy nie powinna przekraczac:
— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej — 30 %
powierzchni dziatki budowlanej,
— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej — 40 %
powierzchni dziatki budowlanej,
— dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — 40 % powierzchni dziatki
budowlanej,
— dla zabudowy zagrodowej — 40 % powierzchni dziatki budowlanej,
— dla zabudowy ustugowej — 40 % powierzchni dziatki budowlanej,
b) dla terenéw rozwoju ustug — maks. 50 %,
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c¢) dla terenow rozwoju infrastruktury technicznej w zakresie gospodarki
odpadami — maks. 80%.

= wskazniki dla powierzchni biologicznie czynnej:

a) dla terenéw rozwoju wielofunkcyjnej zabudowy wiejskiej powierzchnia
biologicznie czynna nie powinna by¢ mniejsza niz:
— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej —30 %,
— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej —30 %,
— dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej —25 %,
— dla zabudowy zagrodowej — 25 %,
— dla zabudowy ustugowej —25 %,

b) dla terenow rozwoju ustug — min. 10 %,

c¢) dla terenoéw rozwoju infrastruktury technicznej w zakresie gospodarki
odpadami — maks. 10%.

* maksymalna wysokos$¢é budynkow:

a) dla terenow rozwoju wielofunkcyjnej zabudowy wigjskiej wySOkoSc
zabudowy nie powinna przekraczacC trzech kondygnacji nadziemnych (w
tym poddasze uzytkowe); dopuszcza sie ustalenie innych parametrow
zabudowy, w szczegolnosci dla dominant przestrzennych,

b) dla terenébw rozwoju ustug wysokos$¢ zabudowy nie powinna przekraczac
15 m; dopuszcza sie wprowadzanie dominant architektonicznych
przekraczajgcych te wysokosc,

c) dla terenéw rozwoju infrastruktury technicznej w zakresie gospodarki
odpadami maksymalna wysokoS¢ nowych budynkow nie powinna
przekraczac 35 m

Ponadto przewidziano warunki obstugi komunikacyjnej oraz prowadzenia
nowej infrastruktury technicznej. Wskazano kierunki oraz zasady ochrony
Srodowiska, w tym zasady ochrony gleb, powietrza atmosferycznego, waod,
bioréznorodnosci i krajobrazu.

W Studium wskazano roéwniez obszary i zasady ochrony dziedzictwa
kulturowego | zabytkow oraz dobr kultury wspoétczesnej, w tym strefy ochrony
stanowisk archeologicznych ujetych w gminnej ewidencji zabytkow.

Tereny objete zmiang Studium zlokalizowane w obrebach ewidencyjnych
Prazuchy Nowe, Morawin i Kamien znajdujg sie:

- poza obszarem szczegolnego zagrozenia powodzig, w rozumieniu art. 9 ust. 1
pkt 6¢c lit. a ustawy Prawo wodne, 1. poza obszarem, na ktorym
prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest Srednie i wynosi raz na 100 lat
(P=1%),

- poza obszarem szczegdlnego zagrozenia powodzig, w rozumieniu art. 9 ust. 1
pkt 6¢c lit. b ustawy Prawo wodne, 1. poza obszarem, na ktorym
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prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi raz na 10 lat
(p=10%)

Dla terenéw oznaczonych na zatgcznikach graficznych zmiany Studium
numerami 1 i 2 zlokalizowanych w obrebach ewidencyjnych Prazuchy Nowe oraz
Morawin nalezy opracowac miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego dla
terenow rozwojowych ze wzgledu na wystepowanie gruntow rolnych oraz gruntow
lesnych, wymagajgcych uzyskania zgody na zmiane ich przeznaczenia na cele
nierolnicze i nielesne. Ponadto przewiduje sie sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu oznaczonego na zatgcznikach
graficznych zmiany studium numerem 3 zlokalizowanego w obrebie ewidencyjnym
Kamien w celu kompleksowego rozwigzania uktadu urbanistycznego planowanego
terenu zabudowy mieszkaniowe.

Procedura sporzgdzania studium prowadzona byta zgodnie z art. 11 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w szczegolnosci: zebrano wnioski
do sporzgdzenia zmiany Studium, przeprowadzono opiniowanie i uzgodnienia oraz
wytozono projekt zmiany Studium do publicznego wgladu, w trakcie ktorego
przeprowadzono publiczng dyskusjg nad przyjetymi rozwigzaniami.

Zarébwno na etapie redagowania Studium, jak | rozstrzygania uwag
rozpatrywano rozne warianty rozwigzan planistycznych. Przyjeto rozwigzania
optymalne, bedgce kompromisem pomiedzy istniejgcymi uwarunkowaniami
zwigzanymi z ochrong przyrody i Srodowiska, ochrong zabytkow oraz interesem
publicznym i postulatami zainteresowanych.

Przyjete  rozwigzania zapewniajg  wykorzystanie terenow  zgodnie
z potrzebami spotecznymi oraz gwarantujg ochrone poszczegolnym elementom
Srodowiska przyrodniczego, kulturowego i pobliskim terenom mieszkalnym.

W zwigzku z powyzszym przyjete rozwigzania nalezy uznac¢ za optymalne
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