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1. Wprowadzenie

Wychodzac naprzeciw oczekiwaniom inwestorow, konieczno$ci zachowania zasad zrownowazonego
rozwoju oraz spojno$ci zapiséw Studium z obecnie obowigzujacymi przepisami prawa, niezbednym stato
sie sporzadzenie niniejszej nowego studium. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy jest podstawowym dokumentem dla wiadz samorzadowych gminy, na podstawie
ktorego powinna by¢ prowadzona polityka i strategia dziatan, przede wszystkim w sferze
zagospodarowania przestrzennego, a takze w sferze spoteczno - gospodarczej i ekologicznej, ktore
bezposrednio lub posrednio wptywajg na ksztattowanie struktury przestrzennej i uktadu funkcjonalno-
przestrzennego.

Gmina ma sta¢ si¢ preznym obszarem potudniowej Wielkopolski: atrakcyjnym, nowoczesnym,
przyjaznym dla mieszkancow, inwestordw, turystow oraz osob ze szczegdlnymi potrzebami, w ktorym
zrdbwnowazony rozwoj gwarantuje wysokq jakos¢ zycia przy poszanowaniu dziedzictwa kultury, tradycji i
waloréw $rodowiska naturalnego.

Z punktu widzenia celéw, ktérym stuzy Studium cele realizowane bedg w poszczegélnych obszarach
problemowych, uwzgledniajgcych:

1 rozwdj budownictwa mieszkaniowego;

0 ochrong srodowiska naturalnego;

1 rozbudowe infrastruktury technicznej;

I podniesienie poziomu atrakcyjno$ci turystycznej i inwestycyjnej gminy;
1 zwiekszenie bezpieczenstwa w gminie;

1 rozbudowe i modernizacije bazy sportowo-rekreacyjneyj;

] promocije i tworzenie pozytywnego wizerunku gminy;

1 stworzenie przyjaznego urzedu;

1 optymalizacje systemu edukacyjnego;

] przeciwdziatanie zjawiskom wykluczenia spotecznego.

Wyznaczone cele oraz zakres problemowy podejmowanych dziatar stanowig podstawe do
wyznaczenia kierunkow zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy.

2. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA | GMINY.

2.1.Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz przeznaczeniu terenéw, w tym
wynikajace z audytu krajobrazowego - uwzgledniajace bilans terendw przeznaczonych
pod zabudowe

Kierunki zmian w strukturze przestrzennej miasta i gminy oraz w przeznaczeniu terenéw objetych
zmiang studium przedstawiono na rysunku zmiany studium pt. ,Kierunki’.

W ramach wskazanych zmian kierunkéw przeznaczenia terenu obliczono wskazniki odnoszace sie do
bilansu terendw przeznaczonych pod zabudowe dla Gminy i Miasta Dobrzyca w podziale na funkcje

zabudowy.
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Zgodnie z Ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
okreslono dla zmienianych terendw:

e chtonno$¢, potozonych na terenie gminy, obszarow o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art.
2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow
fizjograficznych, rozumiang jako mozliwoS¢ lokalizowania na tych obszarach nowej
zabudowy, wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje
zabudowy

e chtonno$¢, pofozonych na terenie gminy, obszaréw przeznaczonych w planach
miejscowych pod zabudowe, innych niz wymienione w pkt 2, rozumiang jako mozliwo$¢
lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy, wyrazong w powierzchni uzytkowe;
zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy;

Na terenach o w pelni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach
jednostki osadniczej przyjeto wskazniki i zatozenia zgodne z opracowaniem: ,Analizy uzupetniajace do
studium oraz bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe w gminie i miescie Dobrzyca.”

Bilans terendw przeznaczonych pod poszczegdlne funkcje:

Mieszkaniowa i mieszkaniowo- 107 79772
ustugowa

Ustugowa 13,7 20841
Przemystowa 22,5 66723

Z powyzszej tabeli wynika iz wskazane w kierunkach zmiany pozwolg na zwiekszenie chtonnoci
terendw gminy co jest zbiezne z potrzebami gminy zgodnie z opracowanym bilansem terendw w ramach
opracowania ,Analizy uzupetniajace do studium oraz bilans terenow przeznaczonych pod zabudowe w
miescie i gminie Dobrzyca”.

Na podstawie bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe, okresla si¢ ponizej gtéwne kierunki
zmian i zagospodarowania terenow.

Na chwile obecng na terenie Miasta i Gminy Dobrzyca nie ma opracowanego audyty krajobrazowego.

2.2. Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym tereny
wylaczone spod zabudowy.

Na obszarze Miasta i Gminy Dobrzyca ustala sie nastepujace przeznaczenie terendw sktadajace
sie na strukture funkcjonalno - przestrzenna;
1. Tereny wielofunkcyjne na terenie miasta koncentrujace szereg ustug i funkcje
mieszkaniowa oznaczone na rysunku kierunkéw studium MC
2. Tereny wielofunkcyjne na terenie miasta z dominujaca funkcja mieszkaniowa
oznaczone ha rysunku kierunkéw studium M1

5
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12.
13.

14.

15.
16.

17.
18.

19.

20.
21.
22,

Tereny te sg czesSciowo zagospodarowane, sktadajace sie niejednokrotnie z kilku rodzajow funkcji i
zagospodarowania terenu np. tereny MC w $cistym centrum Miasta Dobrzyca taczq ze sobg funkcje
zabudowy mieszkaniowej, ustugowej, drobnego rzemiosta, parkingéw terenowych czy zieleni urzadzone;j.
W zwigzku z tym kazdej jednostce nadano planowane przeznaczenie dominujgce (0 przewazajacej dane;
funkcji) oraz funkcje dopuszczone do realizacji na tych terenach. Jednostki te obejmujq istniejace tereny
zainwestowane oraz tereny wolne od zagospodarowania, przewidziane pod nowe funkcje, zgodne z

Tereny wielofunkcyjne osadnicze na zwartych obszarach wiejskich oznaczone na
rysunku kierunkéw studium M2

Tereny wielofunkcyjne osadnicze na obszarach wiejskich oznaczone na rysunku
kierunkéw studium M3

Tereny zabudowy zagrodowej oznaczone na rysunku kierunkdw studium Mr

Tereny aktywizacji gospodarczej oznaczone na rysunku kierunkéw studium Ag

Tereny ustug oznaczone na rysunku kierunkéw studium U

Tereny ustug publicznych oznaczone na rysunku kierunkéw studium UP

Tereny ustug sakralnych oznaczone na rysunku kierunkow studium UK

. Tereny ustug sportu i rekreacji oznaczone na rysunku kierunkéw studium US
. Tereny obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych

oraz gospodarstwach lesnych i rybackich oznaczone na rysunku kierunkéw studium
RU

Tereny rolnicze oznaczone na rysunku kierunkéw studium R

Tereny rolnicze z mozliwoscia potencjalnej lokalizacji odnawialnych zrédet energii o
mocy powyzej 100 kW oznaczone na rysunku kierunkéw studium R/EO

Tereny cmentarzy oznaczone na rysunku kierunkéw studium ZCc (czynne) i ZCn
(nieczynne)

Tereny zieleni urzadzonej oznaczone na rysunku kierunkéw studium ZP

Tereny powierzchniowej eksploatacji kruszyw oznaczone na rysunku Kkierunkéw
studium EP

Tereny przeznaczone pod produkcje energii elektrycznej ze zrédet odnawialnych
oznaczone na rysunku kierunkéw studium EO

Tereny przeznaczone na lokalizacje elektrowni wiatrowych oznaczone na rysunku
kierunkéw studium EW

Tereny infrastruktury technicznej oznaczone na rysunku kierunkéw studium I: IW -
sieci, urzadzenia i budynki infrastruktury technicznej wodociagowe, ujecia wod; IK -
sieci, urzadzenia i budynki infrastruktury technicznej infrastruktury kanalizacji, w tym
oczyszczalnia Sciekéw; IG odwierty gazu (czynne, nieczynne i zlikwidowane) wraz z
infrastruktura towarzyszaca; IE - sieci, urzadzenia i budynki infrastruktury technicznej
elektroenergetycznej,

Tereny Lesne oznaczone na rysunku kierunkéw studium ZL

Tereny wod oznaczone na rysunku kierunkow studium W

oraz gtéwny uktad komunikacyjny sktadajacy sie z drég publicznych (powiatowych i
gminnych - KDZ - drogi zbiorcze, KDL - drogi lokalne, KDD - drogi dojazdowe)

planowang politykg przestrzenng miasta i gminy Dobrzyca zawartg w niniejszym studium.

Poza przeznaczeniem terenéw w sposobie zagospodarowania poszczegolnych obszaréw nalezy
uwzgledni¢ wymogi z zakresu m. in. ochrony $rodowiska i przyrody, ochrony krajobrazu kulturowego,
dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspdtczesnej, rozwoju komunikacji i infrastruktury
technicznej, wystepowania terendw gdrniczych, zapewnienia dostepnosci osobom ze szczegoinymi
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potrzebami, o ktdrych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepno$ci osobom ze
szczegoInymi potrzebami, zgodnie z uniwersalnym projektowaniem, wystepowania terendow okresowo
zalewowych itp. oraz przepisy odrebne.

Intensyfikacja rozwoju ma nastepowac poprzez uzupetnianie i przeksztatcanie zabudowy, wypetnienie
wolnych przestrzeni, modernizacje zabudowy zainwestowania wiejskiego (w tym rolniczego) oraz jej
infrastruktury technicznej i komunikacji.

Ponizej przedstawia sie poszczegoine tereny z okresleniem ich przeznaczenia podstawowego i
wiodacego jako gtownego, dominujacego i najbardziej pozadanego w sposobie zagospodarowania, nie
wykluczajac innych sposobéw zagospodarowania dopuszczonych lecz nie sprzecznych z funkcjg
podstawowa.

Na terenach, gdzie studium dopuszcza rézne formy zagospodarowania w obrebie jednego
przeznaczenia terenu, w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego nalezy dodatkowo
rozgraniczy¢ te funkcje i doprecyzowac ich lokalizacje. Dopuszcza sie ustalenie w planie miejscowym
przeznaczenia terenu zgodnego z dotychczasowym uzytkowaniem i zagospodarowaniem niezaleznie od
kierunku przeznaczenia w Studium.

W przypadku powstawania nowych osiedli mieszkaniowych postuluje si¢ lokalizowanie w bliskiej
odlegtosci miejsc odpoczynku dla mieszkancéw w postaci terenéw zieleni urzadzonej, placéw zabaw,
miejsc aktywnego wypoczynku ze szczegdlnym uwzglednieniem dostepnosci i funkcjonalnosci osobom
ze szczegblnymi potrzebami zgodnie z ustawg z dnia 19 lipca 2019 r. 0 zapewnianiu dostepnosci osobom
ze szczegblnymi potrzebami.

Ustala sie koniecznos¢ zgtaszania i uzgadniania z Szefostwem Stuzby Ruchu Lotniczego Sit Zbrojnych
Rzeczypospolitej Polskiej wszelkich obiektow o wysokosci 50,00 m npt. i wiecej, przed wydaniem decyzji
0 pozwoleniu na budowe. Natomiast zgodnie z rozporzadzeniem w sprawie sposobu zgtaszania oraz
oznakowania przeszkéd lotniczych ztozeniu do Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego i oznakowaniu
podlegajg przeszkody Lotnicze o wysokosci 100 m i wiecej powyzej poziomu otaczajgcego terenu.

Na terenie Miasta i Gminy Dobrzyca nie wystepujg zaktady o zwiekszonym lub duzym ryzyku
wystapienia powaznych awarii, a na dzien dzisiejszy nie wnioskowano o takg inwestycje. Ewentualne
nowe zaktady o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii muszg by¢ zgodne z
przepisami odrebnymi. Zaktady takie moga powstac tylko i wylgcznie na terenach Ag i muszg zosta¢
okre$lone w planach miejscowych.

W miejscowych planach nalezy doprecyzowa¢ doktadne parametry dotyczace powierzchni dziatek,
powierzchni terenu biologicznie czynnej i powierzchni zabudowy, intensywnosci zabudowy, zasad
podziatu terendw na dziatki oraz parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy, w tym wysokosci
budynkéw adekwatnie do istniejacych warunkow przestrzennych.

Dopuszcza si¢ okre$lenie dla poszczegoinych terendw innych wskaznikdw urbanistycznych niz
podane ponizej w zaleznosci od lokalnych uwarunkowan i mozliwosci terenowych.

7



Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Dobrzyca
czes$¢ Il — KIERUNKI | POLITYKA PRZESTRZENNA

Na potrzeby niniejszego studium definiuje sie nastepujace zagadnienia:

— _nieucigzliwe ustugi i rzemiosta, nieucigzliwe sktady i produkcja, nieucigzliwa dziatalno$¢
produkcyjna - nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢, ktérej oddziatywanie nie powoduje
przekroczenia standardéw jakosci Srodowiska okre$lonych w przepisach odrebnych;

—_ucigzliwosci, ucigzliwos¢ inwestycji nalezy przez to rozumie¢ zjawiska fizyczne lub stany
powodujace przekroczenie standarddéw jakosci Srodowiska okre$lonych w obowigzujacych
przepisach odrebnych, za wyjatkiem inwestycji celu publicznego z zakresu tgczno$ci
publicznej, takze zjawiska wplywajace ujemnie na stan otaczajgcego Srodowiska, ktdre
utrudniajg lub pogarszajg komfort Zycia ludzi, np. hatas, drgania, zanieczyszczenie powietrza
itp. Przekroczenie dopuszczalnych warto$ci parametréw, charakteryzujgcych stan $rodowiska
(np. ekwiwalentny poziom hatasu lub norm jako$ci powietrza), stwarza zagrozenie zdrowia
ludzi lub degradaciji $rodowiska,

— drobna wytworczo$¢ nalezy przez to rozumie¢ pozarolniczg dziatalno$¢ gospodarcza,
prowadzona na niewielkg skale np. chatupnictwo, rzemiosto, przemyst artystyczny i ludowy,

—drobna_dziatalno$¢ produkcyina- nalezy przez to rozumie¢ pozarolniczg dziatalnosé
produkcyjna, prowadzona na niewielkg skale, ktdra nie spowoduje ucigzliwosci dla terendw
sasiednich, ktorej oddziatywanie nie powoduje przekroczenia standardéw jakosci $rodowiska
okreSlonych w przepisach odrebnych oraz nie zawiera sie w katalogu przedsigwzie¢
mogacych zawsze znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko i mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywa¢ na $Srodowisko zgodnie z rozporzadzeniem rady ministrow z dnia 10 wrzesnia
2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko,

— zabudowa plombowa - nalezy przez to rozumie¢ budynek wkomponowany pomiedzy juz
istniejace budynki badZz budynki lokalizowane pomiedzy innymi budynkami, stykajace sie ze
sobg, tworzgcymi zwartg linie zabudowy.

MC - Tereny wielofunkcyjne na terenie Miasta koncentrujace szereg ustug i funkcje mieszkaniowa
Tereny wystepujagce w Scistym centrum miasta Dobrzyca. Uksztattowane sg historycznie,

charakteryzujq sie wystepowaniem ustug wielu branz, a takze obecnoscig funkcji mieszkaniowe;.

Obszar znajduje sie w Scistej strefie ochrony konserwatorskiej ,A” i strefie ochrony konserwatorskie;
,B” ochrony krajobrazu kulturowego. Obowigzuje ochrona zabytkdéw zgodnie z przepisami odrebnymi.

Ustala sie przeznaczenie i sposéb zagospodarowania:

nalezy utrzymac i rozwija¢ wielofunkcyjny charakter ustugowo — handlowo — mieszkaniowy,

w ramach tego wydzielenia mozliwe jest lokalizowanie terendw: nieucigzliwych ustug i rzemiosta,
zabudowy mieszkaniowej jedno- i wielorodzinnej, zabudowy mieszkaniowo — ustugowej, terenéw
Zieleni urzadzonej i izolacyjnej, niezbednych do prawidtowego funkcjonowania tych terendw
urzadzen infrastruktury technicznej i komunikacii,
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dopuszcza sie lokalizacje ustug publicznych, ustug administracii,

dopuszcza sie lokalizacje zieleni urzadzonej, zieleni izolacyjnej, matej architektury i kameralnych
urzadzen sportowych,

dopuszcza sie adaptacje, uzupetnienia i modernizacje istniejacej zabudowy. Mozliwa jest
zabudowa plombowa. W przypadku obiektéw zabytkowych obowigzuje ich ochrona i uzgadnianie
prac z odpowiednimi stuzbami ochrony zabytkéw, zgodnie z przepisami odrebnymi,
rozplanowanie zabudowy powinno podkresla¢ i uczytelnia¢ historyczne uksztattowanie
przestrzenne miasta,

wskazana jest wymiana tkanki zabudowy polegajgca na zastepowaniu istniejgcych
dysharmonijnych elementéw, obcych pod wzgledem architektonicznym i funkcjonalnym oraz
zastepowanie ich nowymi obiektami nawigzujacymi do historycznej zabudowy centrum miasta,
wskazana jest modernizacja lub likwidacja elementow dysharmonizujgcych,

wysoko$¢ zabudowy oraz kubature nalezy dostosowac do zabudowy istniejacej i nie przekraczac¢
istniejacych parametréw wysokosciowych, szczegdlnie w sasiedztwie z zabudowg zabytkowa,
wszelkie prace w obrebie zabytkowej zabudowy oraz na obszarach stref ochrony
konserwatorskiej nalezy wykonywac we wspotpracy z wiasciwymi stuzbami ochrony zabytkdw,
zgodnie z przepisami odrebnymi,

dopuszcza sie przeksztatcenia funkcji mieszkaniowej w parterach i na wyzszych kondygnacjach
budynkéw zlokalizowanych przy gtownych ulicach i przeznaczanie ich w cato$ci na lokale
ustugowe,

zabudowe z ustugami na wydzielonych dziatkach w wolnostojacych obiektach nalezy ksztattowac
w sposéb harmonizujgcy z zabytkowym otoczeniem obiektow istniejacych, podtrzymujac linie
zabudowy, dostosowa¢ kubature do zabudowy sasiadujacej, a elewacjom frontowym nadaé
estetyczny wyglad,

nalezy wdrozy¢ konsekwentne dziatania polegajace na rekonstrukcji i rozbudowie systemu zieleni
miejskiej,

dla obiektéw lub lokali ustugowych i rzemiosta nalezy przewidzie¢ niezbedng liczbe miejsc
parkingowych, w tym miejsc postojowych przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowg, nie powodujac kolizji z istniejagcym uktadem komunikacyjnym.
Szczegotowe minimalne wskazniki nalezy ustalic w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego;

dopuszcza sie zapewnienie niezbednej ilosci miejsc postojowych w obiektach lub na
przestrzeniach przeznaczonych do parkowania (np. w bryle budynku, garazach lub na placach
parkingowych i niezadaszonych stanowiskach terenowych), potozonych w odlegto$ci nie wiekszej
niz 200m od obstugiwanego obiektu, nie wliczajac miejsc postojowych i miejsc w garazach
znajdujacych sie na sasiednich obszarach zabudowy mieszkaniowe;.

Ponadto ustala sig:

zakaz lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko oraz
mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko, za wyjatkiem inwestycji celu
publicznego oraz obiektow i urzadzen w zakresie zaopatrzenia tych terenéw w niezbedng
komunikacje i infrastrukture techniczna,

wysoko$¢ zabudowy nalezy ksztattowa¢ indywidualnie, jednak nie moze ona przekraczac:
wysokosci 15,0 m liczac od poziomu terenu do najwyzszego punktu kalenicy dachu,

dopuszcza si¢ wyznaczenie innej wysoko$ci maksymalnej w planie miejscowym, w tym dla
obiektow niebedacych budynkami. Nalezy je lokalizowa¢ zgodnie z przepisami odrebnymi, biorgc
rowniez pod uwage charakter zagospodarowania danej przestrzeni;
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geometrie dachow — nalezy ustali¢ w planie miejscowym,

mozliwo$¢ lokalizacji wolnostojacych kominéw oraz innych budowli o podobnym charakterze
nalezy ustali¢ w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego;

wielkoS¢ powierzchni biologicznie czynnej nie powinna by¢ mniejsza niz 20 % powierzchni
poszczegolnych dziatek budowlanych. W przypadku, gdy istniejagce zagospodarowanie
uniemozliwia spetnienie tych warunkow, wielkos¢ powierzchni biologicznie czynnej nalezy
okre$lic w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego;

obowigzujace i nieprzekraczalne linie zabudowy nalezy okreslic w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego;

pozostate szczegbtowe zasady i warunki zagospodarowania (np. usytuowanie obiektdéw
budowlanych w odniesieniu do granic dziatek sasiednich) zostang ustalone w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.

M1 - Tereny wielofunkcyjne na terenie miasta z dominujaca funkcja mieszkaniowa

tereny M1 wystepujg wytacznie na obszarze miasta,

w ramach tego wydzielenia mozliwe jest lokalizowanie terenéw: zabudowy mieszkaniowej jedno i
wielorodzinnej, zabudowy mieszkaniowo — ustugowej, ustug i rzemiosta, ustug publicznych,
istniejacych nieucigzliwych sktaddw i produkcji, istniejaca zabudowa zagrodowa, terenow zieleni
urzadzonej i izolacyjnej, niezbednych do prawidtowego funkcjonowania tych terendw urzadzen
infrastruktury technicznej i komunikaci,

w przypadku obiektow zabytkowych obowigzuje ich ochrona i uzgadnianie prac z odpowiednimi
stuzbami ochrony zabytkdw, zgodnie z przepisami odrebnymi,

wszelkie prace w obrebie zabytkowej zabudowy oraz na obszarach stref konserwatorskich
nalezy wykonywaC we wspotpracy z wiasciwymi stuzbami ochrony zabytkéw, zgodnie z
przepisami odrebnymi,

wskazana jest modernizacja lub likwidacja elementéw dysharmonizujacych,

dla obiektéw lub lokali ustugowych i rzemiosta nalezy przewidzie¢ niezbedng liczbe miejsc
parkingowych, w tym miejsc postojowych przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowg, nie powodujac kolizji z istniejgcym uktadem komunikacyjnym.
Szczegotowe minimalne wskazniki nalezy ustalic w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego;

dopuszcza sie zapewnienie niezbednej ilosci miejsc postojowych w obiektach lub na
przestrzeniach przeznaczonych do parkowania (np. w bryle budynku, garazach lub na placach
parkingowych i niezadaszonych stanowiskach terenowych), potozonych w odlegto$ci nie wigkszej
niz 200m od obstugiwanego obiektu, nie wliczajagc miejsc postojowych i miejsc w garazach
znajdujacych sie na sasiednich obszarach zabudowy mieszkaniowe;.

Ponadto ustala sie:

obowigzuje zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywa¢ na
Srodowisko oraz mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko, za wyjatkiem
inwestycji celu publicznego oraz obiektow i urzadzen w zakresie zaopatrzenia tych terenow w
niezbedng komunikacje i infrastrukture techniczng oraz zabudowy mieszkaniowej wraz z
infrastrukturg techniczna,
wysoko$¢ zabudowy nalezy ksztattowac indywidualnie, jednak nie moze ona przekraczac:

o 5 kondygnacji dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,

o 3 kondygnaciji dla zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej,
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o dla pozostatej zabudowy i obiektow wysoko$¢ nalezy okreslic indywidualnie w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,

geometrie dachow — nalezy ustali¢ w planie miejscowym zagospodarowania przestrzennego,
mozliwos¢ lokalizacji wolnostojacych komindw oraz innych budowli o podobnym charakterze
nalezy ustali¢ w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego;
wielko$¢ powierzchni zabudowy nie powinna by¢ wigksza niz 60 % powierzchni poszczegdlnych
dziatek budowlanych,
wielkoS¢ powierzchni biologicznie czynnej nie powinna by¢ mniejsza niz 25 % powierzchni
poszczegolnych dziatek budowlanych;
w przypadku, gdy istniejace zagospodarowanie uniemozliwia spetnienie ww. warunkow, jest to
ekonomicznie lub funkcjonalnie uzasadnione dopuszcza sie zmiane ww. parametréw w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego do 30%,
obowigzujace i nieprzekraczalne linie zabudowy nalezy okreslic w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego,
ze wzgledu na ogoIno$¢ studium, jako aktu kierownictwa wewnetrznego, pozostate szczegétowe
zasady i warunki zagospodarowania (np. usytuowanie obiektéw budowlanych w odniesieniu do
granic dziatek sasiednich) zostang ustalone w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.

M2 Tereny wielofunkcyjne osadnicze na zwartych obszarach wiejskich

tereny M2 wystepujq na obszarach wsi na zwartych obszarach wiejskich — gtownie centrum
miejscowosci,

w ramach tego wydzielenia mozliwe jest lokalizowanie: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;
0 niskiej intensywnosci, zabudowy zagrodowej, zabudowy wielorodzinnej, zabudowy
mieszkaniowo — ustugowej, zabudowy letniskowej, ustug, rzemiosta, drobnej wytworczosci,
agroturystyke, ustug publicznych, istniejacych nieucigzliwych — sktadéw i produkcji, zieleni
urzadzonej i izolacyjnej, niezbednych do prawidtowego funkcjonowania tych terenéw urzadzen
infrastruktury technicznej i komunikacii,

planowana zabudowa zagrodowa wraz z towarzyszacymi budynkami i budowlami rolniczymi
powinny by¢ lokalizowane w sposob zgodny z przepisami prawa budowlanego oraz innymi
odrebnymi przepisami, w sposéb uwzgledniajacy odpowiednie warunki higieniczne, zdrowotne i
ochrone srodowiska,

dopuszcza sie¢ w zabudowie mieszkaniowej lub zagrodowej sadownictwo i ogrodnictwo z
dopuszczeniem zabudowy szklarniowej, stawdw hodowlanych,

tereny na obszarze wsi charakteryzujg sie przemieszaniem zabudowy zagrodowej o charakterze
wiejskim z budynkami jednorodzinnymi i ustugowymi, rzemiostem, drobng wytwdrczo$cig. Nalezy
dazy¢ do rozdzielenia zabudowy o konfliktowych funkcjach. Na terenach, gdzie zabudowa
zagrodowa taczy sie z zabudowg mieszkaniowg, rozwoj dziatalno$ci rolniczej nie powinien
powodowac dodatkowych ucigzliwosci w stosunku do przylegtych dziatek,

zabudowe nalezy ksztattowa¢ w formie zwartych terenéw, wzdtuz istniejacych lub planowanych
drég,

w przypadku obiektow zabytkowych obowigzuje ich ochrona i uzgadnianie prac z odpowiednimi
stuzbami ochrony zabytkéw, zgodnie z przepisami odrebnymi,

wszelkie prace w obrebie zabytkowej zabudowy oraz na obszarach stref konserwatorskich
nalezy wykonywa¢ we wspétpracy z wiasciwymi stuzbami ochrony zabytkéw, zgodnie z
przepisami odrebnymi,

wskazana jest modernizacja lub likwidacja elementow dysharmonizujgcych,
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nalezy przewidzie¢ niezbedng liczbe miejsc parkingowych, w tym miejsc postojowych
przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, nie powodujac
kolizji z istniejgcym uktadem komunikacyjnym ustala sie zapewnienie odpowiedniej liczby miejsc
postojowych. Szczegbtowe minimalne wskazniki nalezy ustalic w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.

Ponadto ustala sie:

zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko, za
wyjatkiem inwestycji celu publicznego, obiektow i urzadzen w zakresie zaopatrzenia tych terenow
w niezbedng komunikacje i infrastrukture techniczng oraz istniejacej zabudowy zagrodowej, ktore;
dziatalno$¢ juz wymaga oceny oddziatywania na Srodowisko i zalicza sie do przedsiewzig¢
mogacych zawsze znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko. Na terenach, gdzie zabudowa
zagrodowa taczy sie z zabudowg mieszkaniowg, rozwoj dziatalno$ci rolniczej nie powinien
powodowac dodatkowych ucigzliwosci w stosunku do przylegtych dziatek,
wysokos¢ zabudowy nalezy ksztattowac indywidualnie, jednak nie moze ona przekraczac:

o 4 kondygnaciji dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,

o 3 kondygnaciji dla zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej,

o dla pozostatej zabudowy i obiektow wysokoS¢ nalezy okreslic indywidualnie w

miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,

geometrie dachéw — nalezy ustali¢ w planie miejscowym,
mozliwos¢ lokalizacji wolnostojacych komindw oraz innych budowli o podobnym charakterze
nalezy ustali¢ w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego;
wielko$¢ powierzchni zabudowy nie powinna by¢ wigksza niz 60 % powierzchni poszczegoinych
dziatek budowlanych,
wielkoS¢ powierzchni biologicznie czynnej nie powinna by¢ mniejsza niz 40 % powierzchni
poszczegolnych dziatek budowlanych;
w przypadku, gdy istniejace zagospodarowanie uniemozliwia spetnienie ww. warunkow, jest to
ekonomicznie lub funkcjonalnie uzasadnione dopuszcza sie zmiane ww. parametréw w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego do 30%,
obowigzujace i nieprzekraczalne linie zabudowy nalezy okreslié w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego,
ze wzgledu na ogolno$¢ studium, jako aktu kierownictwa wewnetrznego, pozostate szczegétowe
zasady i warunki zagospodarowania (np. usytuowanie obiektéw budowlanych w odniesieniu do
granic dziatek sasiednich) zostang ustalone w miejscowym planie Zzagospodarowania
przestrzennego.

M3 - Tereny wielofunkcyjne osadnicze na obszarach wiejskich

tereny M3 wystepujg na obszarach wsi wskazanych na rysunku studium,

w ramach tego wydzielenia mozliwe jest lokalizowanie terendw: zabudowy zagrodowej,
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o niskiej intensywno$ci, zabudowy wielorodzinnej,
zabudowy mieszkaniowo - ustugowej, zabudowy letniskowej, ustug, rzemiosta, drobnej
wytworczosci, agroturystyke, ustug publicznych, istniejacych nieucigzliwych sktaddw i produkcii,
zieleni urzadzonej i izolacyjnej, niezbednych do prawidtowego funkcjonowania tych terenéw
urzadzen infrastruktury technicznej i komunikacii,

planowana zabudowa zagrodowa wraz z towarzyszacymi budynkami i budowlami rolniczymi
powinny by¢ lokalizowane w sposob zgodny z przepisami prawa budowlanego oraz innymi
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odrebnymi przepisami, w sposéb uwzgledniajgcy odpowiednie warunki higieniczne, zdrowotne i
ochrone srodowiska,

— dopuszcza sie w zabudowie mieszkaniowej lub zagrodowej sadownictwo i ogrodnictwo z
dopuszczeniem zabudowy szklarniowej, stawow hodowlanych,

— tereny na obszarze wsi charakteryzujg sie przemieszaniem zabudowy zagrodowej o charakterze
wiejskim z budynkami jednorodzinnymi i ustugowymi, rzemiostem, drobng wytworczo$cia. Nalezy
dazy¢ do rozdzielenia zabudowy o sprzecznych funkcjach. Na terenach, gdzie zabudowa
zagrodowa taczy sie z zabudowg mieszkaniowg, rozwdj dziatalnosci rolniczej nie powinien
powodowac dodatkowych ucigzliwosci przylegtych dziatek zabudowy mieszkaniowej,

— zabudowe nalezy ksztattowa¢ w formie zwartych terendw, wzdtuz istniejacych lub planowanych
drog,

— w przypadku obiektéw zabytkowych obowigzuje ich ochrona i uzgadnianie prac z odpowiednimi
stuzbami ochrony zabytkdw, zgodnie z przepisami odrebnymi,

— wszelkie prace w obrebie zabytkowej zabudowy oraz na obszarach stref konserwatorskich
nalezy wykonywaC we wspotpracy z wiasciwymi stuzbami ochrony zabytkéw, zgodnie z
przepisami odrebnymi,

— wskazana jest modernizacja lub likwidacja elementéw dysharmonizujacych,

— nalezy przewidzie¢ niezbedng liczbe miejsc parkingowych, w tym miejsc postojowych
przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, nie powodujac
kolizji z istniejacym uktadem komunikacyjnym ustala sie zapewnienie odpowiedniej liczby miejsc
postojowych. Szczegbtowe minimalne wskazniki nalezy ustalic w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.

Ponadto ustala sie:

— wysoko$¢ zabudowy nalezy ksztattowac¢ indywidualnie, jednak nie moze ona przekraczac:
o 4 kondygnacji dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
o 3 kondygnaciji dla zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej,
o dla pozostatej zabudowy i obiektow wysoko$¢ nalezy okresli¢ indywidualnie w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,

— geometrie dachow — nalezy ustali¢ w planie miejscowym,

— mozliwos¢ lokalizacji wolnostojacych komindéw oraz innych budowli o podobnym charakterze
nalezy ustali¢ w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego;

— wielko$¢ powierzchni zabudowy nie powinna by¢ wieksza niz 60 % powierzchni poszczegdinych
dziatek budowlanych,

— wielko$¢ powierzchni biologicznie czynnej nie powinna by¢ mniejsza niz 40 % powierzchni
poszczegolnych dziatek budowlanych;

— w przypadku, gdy istniejace zagospodarowanie uniemozliwia spetnienie ww. warunkow, jest to
ekonomicznie lub funkcjonalnie uzasadnione dopuszcza sie zmiane ww. parametrdw w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego do 30%,

— obowigzujgce i nieprzekraczalne linie zabudowy nalezy okreslic w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego,

— ze wzgledu na ogdInos¢ studium, jako aktu kierownictwa wewnetrznego, pozostate szczegotowe
zasady i warunki zagospodarowania (np. usytuowanie obiektow budowlanych w odniesieniu do
granic dziatek sasiednich) zostang ustalone w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.

Mr - Tereny zabudowy zagrodowe;j
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— wramach tego wydzielenia mozliwe jest lokalizowanie terendw:

o zabudowy zagrodowej jako funkcji dominujacej,

o dopuszcza sie tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o niskiej intensywnosci,
zabudowy mieszkaniowo — ustugowej o niskiej intensywnosci, zabudowy zwigzanej z
rolnictwem,  zabudowy letniskowej, ustug, rzemiosta, drobnej wytworczosci,
agroturystyke, zieleni urzadzonej i izolacyjnej, niezbednych do prawidtowego
funkcjonowania tych terenéw urzadzen infrastruktury technicznej i komunikaciji,

o W uzasadnionych przypadkach ustug publicznych,

— planowana zabudowa zagrodowa wraz z towarzyszacymi budynkami i budowlami rolniczymi
powinny by¢ lokalizowane w sposéb zgodny z przepisami prawa budowlanego oraz innymi
odrebnymi przepisami, w sposéb uwzgledniajacy odpowiednie warunki higieniczne, zdrowotne i
ochrone Srodowiska,

— w przypadku obiektéw zabytkowych obowigzuje ich ochrona i uzgadnianie prac z odpowiednimi
stuzbami ochrony zabytkdw, zgodnie z przepisami odrebnymi,

— wszelkie prace w obrebie zabytkowej zabudowy oraz na obszarach stref konserwatorskich
nalezy wykonywaC we wspotpracy z wiasciwymi stuzbami ochrony zabytkéw, zgodnie z
przepisami odrebnymi,

— wskazana jest modernizacja lub likwidacja elementéw dysharmonizujacych,

— nalezy przewidzie¢ niezbedng liczbe miejsc parkingowych, w tym miejsc postojowych
przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, nie powodujac
kolizji z istniejacym uktadem komunikacyjnym ustala sie zapewnienie odpowiedniej liczby miejsc
postojowych. Szczegbtowe minimalne wskazniki nalezy ustalic w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.

Ponad to ustala sie:

— wysoko$¢ zabudowy nalezy ksztattowac¢ indywidualnie, jednak nie moze ona przekraczac:
o 3 kondygnacji budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych,
o 14,0 m dla budynkow zwigzanych z rolnictwem,
o dla pozostatej zabudowy i obiektow wysokoS¢ nalezy okreslic indywidualnie w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,

— geometrie dachdw — nalezy ustali¢ w planie miejscowym,

— mozliwos¢ lokalizacji wolnostojacych komindéw oraz innych budowli o podobnym charakterze
nalezy ustali¢ w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego;

— wielko$¢ powierzchni zabudowy nie powinna by¢ wieksza niz 60 % powierzchni poszczeg6inych
dziatek budowlanych,

— wielko$¢ powierzchni biologicznie czynnej nie powinna byé mniejsza niz 30 % powierzchni
poszczegolnych dziatek budowlanych;

— w przypadku, gdy istniejace zagospodarowanie uniemozliwia spetnienie ww. warunkéw, jest to
ekonomicznie lub funkcjonalnie uzasadnione dopuszcza sie zmiane ww. parametréw w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego do 30%,

— obowigzujgce i nieprzekraczalne linie zabudowy nalezy okreslic w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego,

— ze wzgledu na ogdInos¢ studium, jako aktu kierownictwa wewnetrznego, pozostate szczegotowe
zasady i warunki zagospodarowania (np. usytuowanie obiektéw budowlanych w odniesieniu do
granic dziatek sasiednich) zostang ustalone w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.
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Ag - Tereny aktywizacji gospodarczej

w ramach tego wydzielenia mozliwe jest lokalizowanie: tereny aktywno$ci gospodarczych na
obszarze miasta lub wsi obejmujg tereny wszystkich form dziatalnosci gospodarczej (zakfady
przemystowe, sktady, magazyny, drobna wytworczos¢, hurtownie produkcji rolnej i obstugi
rolnictwa, rzemiosto produkcyjne i ustugowe, w tym sprzedaz paliw wraz z towarzyszacymi
obiektami ustugowymi, administracyjnymi, biurowymi, socjalnymi, handel hurtowy lub detaliczny w
obiektach o powierzchni sprzedazy do 2000 m?, ustugi podstawowe) oraz zielen urzadzona,
zielen izolacyjna, niezbednych do prawidtowego funkcjonowania tych terendw urzadzen
infrastruktury technicznej i komunikacj,

wskazane jest zastosowanie zabezpieczern majgcych na celu eliminacje lub redukcje ucigzliwosci
tych obszardéw w sasiedztwie terendw mieszkaniowych (np. zielen izolacyjna),

nie dopuszcza sie nowych budynkdéw mieszkalnych,

dopuszcza sie zachowanie istniejacej zabudowy mieszkaniowej, jej rozbudowy, nadbudowy i
remontu,

w przypadku obiektow zabytkowych obowigzuje ich ochrona i uzgadnianie prac z odpowiednimi
stuzbami ochrony zabytkdw, zgodnie z przepisami odrebnymi,

wszelkie prace w obrebie zabytkowej zabudowy oraz na obszarach stref konserwatorskich
nalezy wykonywa¢ we wspotpracy z wiasciwymi stuzbami ochrony zabytkéw, zgodnie z
przepisami odrebnymi,

nalezy przewidzieC niezbedng liczbe miejsc parkingowych, w tym miejsc postojowych
przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, nie powodujac
kolizji z istniejagcym uktadem komunikacyjnym. Szczegotowe minimalne wskazniki nalezy ustali¢
W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Ponadto ustala sie:

wysokos¢ zabudowy nalezy ksztattowac indywidualnie, jednak nie moze ona przekraczac:

o dla budynkéw wysokosci 30,0 m liczac od poziomu terenu do najwyzszego punktu
kalenicy dachu,

o maksymalng wysoko$¢ budynkow lub ich cze$ci nieprzeznaczonych na pobyt ludzi,
w tym zbiornikdw, siloséw, mieszalni pasz — 50 m do najwyzszego punktu dachu;

o maksymalnej wysokosci budowli i urzadzen — 50 m do najwyzszego punktu budowli lub
urzadzenia;

o W uzasadnionych przypadkach np. ze wzgledu na przyjeta technologie produkcii
wysokos¢ budynkow lub obiektow nalezy okre$lic indywidualnie w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego,

geometrie dachéw — nalezy ustali¢ w planie miejscowym,

mozliwos¢ lokalizacji wolnostojacych komindw oraz innych budowli zwigzanych z prowadzong
dziatalnoscig nalezy ustali¢ w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego;

wielko$¢ powierzchni zabudowy nie powinna by¢ wigksza niz 70 % powierzchni poszczegélnych
dziatek budowlanych,

wielko$¢ powierzchni biologicznie czynnej nie powinna by¢ mniejsza niz 10 % powierzchni
poszczegolnych dziatek budowlanych;

w przypadku, gdy istniejace zagospodarowanie uniemozliwia spetnienie ww. warunkéw, jest to
ekonomicznie lub funkcjonalnie uzasadnione dopuszcza sie¢ zmiang ww. parametrdw w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego do 30%,

obowigzujace i nieprzekraczalne linie zabudowy nalezy okreslic w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego,
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ze wzgledu na ogoInos¢ studium, jako aktu kierownictwa wewnetrznego, pozostate szczegotowe
zasady i warunki zagospodarowania (np. usytuowanie obiektow budowlanych w odniesieniu do
granic dziatek sasiednich) zostang ustalone w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.

U - Tereny ustug

tereny istniejacych i planowanych ustug komercyjnych na obszarze miasta lub wsi z zakresu
ustug podstawowych: handlu detalicznego i hurtowego, gastronomii, ustug obstugi komunikacii,
stacji diagnostycznych, naprawy i obstugi pojazdéw mechanicznych, instytucji finansowych i
ubezpieczeniowych, siedzib stowarzyszen, zwigzkéw, izb zawodowych i gospodarczych,
jednostek projektowych i consultingowych, instytucji gospodarczych, Srodkow masowe;
komunikacji i tacznosci oraz innych, ktorych powyzsze grupy nie dotyczg bezposrednio, a majg
charakter ustugi oraz zielen urzadzong, zielen izolacyjna, a takze niezbednych do prawidtowego
funkcjonowania tych terendw urzadzen infrastruktury technicznej i komunikaciji,

dopuszcza sie rzemiosto i drobng dziatalnos¢ produkcyjng oraz sktady i magazyny, a takze ustugi
publiczne i administracji,

wskazane jest zastosowanie zabezpieczen majacych na celu eliminacje lub redukcje ucigzliwosci
tych obszaréw w sgsiedztwie terendw mieszkaniowych (np. zielen izolacyjna),

nie dopuszcza sie nowych budynkow mieszkalnych,

dopuszcza sie zachowanie istniejgcej zabudowy mieszkaniowej, jej rozbudowy, nadbudowy i
remontu,

w przypadku obiektow zabytkowych obowigzuje ich ochrona i uzgadnianie prac z odpowiednimi
stuzbami ochrony zabytkdw, zgodnie z przepisami odrebnymi,

wszelkie prace w obrebie zabytkowej zabudowy oraz na obszarach stref konserwatorskich
nalezy wykonywaC we wspotpracy z wiasciwymi stuzbami ochrony zabytkow, zgodnie z
przepisami odrebnymi,

nalezy przewidzie¢ niezbedng liczbe miejsc parkingowych, w tym miejsc postojowych
przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, nie powodujac
kolizji z istniejgcym uktadem komunikacyjnym. Szczegétowe minimalne wskazniki nalezy ustali¢
W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego;

dopuszcza sie zapewnienie niezbednej ilosci miejsc postojowych w obiektach lub na
przestrzeniach przeznaczonych do parkowania (np. w bryle budynku, garazach lub na placach
parkingowych i niezadaszonych stanowiskach terenowych), potozonych w odlegto$ci nie wigkszej
niz 200m od obstugiwanego obiektu, nie wliczajac miejsc postojowych i miejsc w garazach
znajdujacych sie na sasiednich obszarach zabudowy mieszkaniowe;.

Ponadto ustala sie:

wysokos¢ zabudowy nalezy ksztattowac indywidualnie, jednak nie moze ona przekraczac:
o wysokos¢ zabudowy ustugowej nalezy ksztattowaé indywidualnie, jednak nie moze ona
przekracza¢ wysoko$ci 12,0 m,
o dla pozostatej zabudowy i obiektow wysoko$¢ nalezy okre$lic indywidualnie w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
geometrie dachow — nalezy ustali¢ w planie miejscowym,
mozliwos¢ lokalizacji wolnostojacych komindw oraz innych budowli zwigzanych z prowadzong
dziatalnoscig nalezy ustali¢ w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego;
wielko$¢ powierzchni zabudowy nie powinna by¢ wieksza niz 70 % powierzchni poszczegoinych
dziatek budowlanych,
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wielkoS¢ powierzchni biologicznie czynnej nie powinna by¢ mniejsza niz 15 % powierzchni
poszczegolnych dziatek budowlanych;

w przypadku, gdy istniejace zagospodarowanie uniemozliwia spetnienie ww. warunkow, jest to
ekonomicznie lub funkcjonalnie uzasadnione dopuszcza sie¢ zmiane ww. parametréw w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego do 30%,

obowigzujace i nieprzekraczalne linie zabudowy nalezy okreslic w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego zgodnie z przepisami odrebnymi,

ze wzgledu na ogoInos¢ studium, jako aktu kierownictwa wewnetrznego, pozostate szczegétowe
zasady i warunki zagospodarowania (np. usytuowanie obiektéw budowlanych w odniesieniu do
granic dziatek sasiednich) zostang ustalone w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.

Tereny ustug publicznych oznaczone na rysunku kierunkéw studium UP

tereny istniejacych i planowanych ustug publicznych na obszarze miasta lub wsi, w ktdrych
priorytetem dla lokalizacji sg ustugi celu publicznego z zakresu infrastruktury spotecznej mn. in.
o$wiaty, zdrowia, kultury, administracji; zielert urzadzona, zieler izolacyjna, a takze niezbednych
do prawidtowego funkcjonowania tych terendw urzadzen infrastruktury technicznej i komunikacii,
dopuszcza sie w zaleznosci od potrzeb ustugi kultu religijnego oraz sportu i rekreacjj,

dopuszcza sie ustugi komercyjne jako uzupetnienie w szczegolnosci z zakresu handlu,
gastronomii i hotelarstwa,

w studium wyodrebniono istniejace i planowane tereny ustug publicznych oraz przyjeto zasade,
ze funkcje publiczne mogq by¢ realizowane réwniez w ramach innych terenéw gdzie zostaty
wymienione,

obowigzuje zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na
Srodowisko oraz mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na Srodowisko, za wyjatkiem
inwestycji celu publicznego oraz obiektow i urzadzen w zakresie zaopatrzenia tych terendéw w
niezbedng komunikacje i infrastrukture techniczna,

w przypadku obiektow zabytkowych obowigzuje ich ochrona i uzgadnianie prac z odpowiednimi
stuzbami ochrony zabytkdw, zgodnie z przepisami odrebnymi,

wszelkie prace w obrebie zabytkowej zabudowy oraz na obszarach stref konserwatorskich
nalezy wykonywaC we wspotpracy z wiasciwymi stuzbami ochrony zabytkéw, zgodnie z
przepisami odrebnymi,

nalezy przewidzie¢ niezbedng liczbe miejsc parkingowych, w tym miejsc postojowych
przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, nie powodujac
kolizji z istniejgcym uktadem komunikacyjnym. Szczegotowe minimalne wskazniki nalezy ustali¢
W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Ponadto ustala sie:

ze wzgledu na charakter zabudowy - wysoko$¢ zabudowy, geometrie dachdéw — nalezy ustali¢ w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,

mozliwo$¢ lokalizacji wolnostojacych kominéw oraz innych budowli zwigzanych z prowadzong
dziatalno$cig nalezy ustali¢ w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego;

wielko$¢ powierzchni zabudowy nie powinna by¢ wigksza niz 65 % powierzchni poszczegdlnych
dziatek budowlanych,

wielko$¢ powierzchni biologicznie czynnej nie powinna by¢ mniejsza niz 25 % powierzchni
poszczegolnych dziatek budowlanych;
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— w przypadku, gdy istniejace zagospodarowanie uniemozliwia spetnienie ww. warunkéw, jest to
ekonomicznie lub funkcjonalnie uzasadnione dopuszcza sie zmiane ww. parametréw w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego do 30%,

— obowigzujgce 1 nieprzekraczalne linie zabudowy nalezy okreslic w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego,

— ze wzgledu na ogolno$¢ studium, jako aktu kierownictwa wewnetrznego, pozostate szczegétowe
zasady i warunki zagospodarowania (np. usytuowanie obiektow budowlanych w odniesieniu do
granic dziatek sasiednich) zostang ustalone w miejscowym planie Zzagospodarowania
przestrzennego.

Tereny ustug sakralnych oznaczone na rysunku kierunkéw studium UK

— tereny istniejacych i planowanych ustug kultu religijnego na obszarze miasta lub wsi, zielen
urzadzonag, zielen izolacyjng, a takze niezbednych do prawidtowego funkcjonowania tych terendw
urzadzen infrastruktury technicznej i komunikacii,

— dopuszcza sie lokalizacje ustug publicznych,

— dopuszcza sie taczenie ustug kultu religijnego z ustugami komercyjnymi jako uzupetnienie w
szczegblnosci z zakresu handlu, gastronomii,

— obowigzuje zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na
srodowisko oraz mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko, za wyjatkiem
inwestycji celu publicznego oraz obiektow i urzadzen w zakresie zaopatrzenia tych terenéw w
niezbedng komunikacje i infrastrukture techniczna,

— w przypadku obiektow zabytkowych obowigzuje ich ochrona i uzgadnianie prac z odpowiednimi
stuzbami ochrony zabytkdw, zgodnie z przepisami odrebnymi,

— wszelkie prace w obrebie zabytkowej zabudowy oraz na obszarach stref konserwatorskich
nalezy wykonywaC we wspdtpracy z wiasciwymi stuzbami ochrony zabytkéw, zgodnie z
przepisami odrebnymi,

— nalezy przewidzie¢ niezbedng liczbe miejsc parkingowych, w tym miejsc postojowych
przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, nie powodujac
kolizji z istniejgcym uktadem komunikacyjnym. Szczeg6towe minimalne wskazniki nalezy ustali¢
W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego;

— dopuszcza sie zapewnienie stosownej ilosci miejsc postojowych w obiektach lub na
przestrzeniach przeznaczonych do parkowania (np. w bryle budynku, garazach lub na placach
parkingowych i niezadaszonych stanowiskach terenowych), potozonych w odlegtoSci nie wiekszej
niz 200m od obstugiwanego obiektu, nie wliczajac miejsc postojowych i miejsc w garazach
znajdujacych sie na sasiednich obszarach zabudowy mieszkaniowe;.

Ponadto ustala sie:

— ze wzgledu na charakter zabudowy - wysoko$¢ zabudowy, geometrie dachow — nalezy ustali¢ w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,

— mozliwos¢ lokalizacji wolnostojacych kominéw oraz innych budowli zwigzanych z prowadzong
dziatalnoscig nalezy ustali¢ w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego;

— wielko$¢ powierzchni zabudowy nie powinna by¢ wieksza niz 65 % powierzchni poszczegéinych
dziatek budowlanych,

— wielkos¢ powierzchni biologicznie czynnej nie powinna by¢ mniejsza niz 25 % powierzchni
poszczegolnych dziatek budowlanych;
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w przypadku, gdy istniejace zagospodarowanie uniemozliwia spetnienie ww. warunkéw, jest to
ekonomicznie lub funkcjonalnie uzasadnione dopuszcza sie zmiane ww. parametréw w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego do 30%,

obowigzujace i nieprzekraczalne linie zabudowy nalezy okre$lic w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego,

ze wzgledu na ogoInos¢ studium, jako aktu kierownictwa wewnetrznego, pozostate szczegétowe
zasady i warunki zagospodarowania (np. usytuowanie obiektéw budowlanych w odniesieniu do
granic dziatek sasiednich) zostang ustalone w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.

US - Tereny ustug sportu i rekreacji

tereny zabudowy rekreacyjnej, terendw sportu i rekreacji na obszarze miasta lub wsi, oraz
niezbednych do prawidtowego funkcjonowania tych terendw urzadzen infrastruktury technicznej i
komunikaciji, zielen urzadzong, zielen izolacyjna,

dopuszcza sie lokalizacje ustug publicznych i ustug komercyjnych,

obowigzuje zakaz lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na
srodowisko eraz-m ych ncjalnie-zn ialywaé-na-Srodewiske, za wyjatkiem
inwestycji celu publicznego oraz obiektéw i urzadzen w zakresie zaopatrzenia tych terendw w
niezbedng komunikacje i infrastrukture techniczna,

w przypadku obiektow zabytkowych obowigzuje ich ochrona i uzgadnianie prac z odpowiednimi
stuzbami ochrony zabytkdw, zgodnie z przepisami odrebnymi,

wszelkie prace w obrebie zabytkowej zabudowy oraz na obszarach stref konserwatorskich
nalezy wykonywa¢ we wspotpracy z wiasciwymi stuzbami ochrony zabytkéw, zgodnie z
przepisami odrebnymi,

nalezy przewidzie¢ niezbedng liczbe miejsc parkingowych, w tym miejsc postojowych
przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa, nie powodujac
kolizji z istniejgcym uktadem komunikacyjnym. Szczeg6towe minimalne wskazniki nalezy ustali¢
W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego;

dopuszcza sie zapewnienie niezbednej iloSci miejsc postojowych w obiektach lub na
przestrzeniach przeznaczonych do parkowania (np. w bryle budynku, garazach lub na placach
parkingowych i niezadaszonych stanowiskach terenowych), potozonych w odlegto$ci nie wiekszej
niz 500m od obstugiwanego obiektu, nie wliczajac miejsc postojowych i miejsc w garazach
znajdujacych sie na sasiednich obszarach zabudowy mieszkaniowe;.

Ponad to ustala sie:

wysoko$¢ zabudowy nalezy ksztattowac indywidualnie, jednak nie moze ona przekraczac:
o wysokos¢ zabudowy sportowo — rekreacyjnej nalezy ksztattowa¢ indywidualnie, jednak
nie moze ona przekraczac: wysokosci 20,0 m,
o dla pozostatej zabudowy i obiektéw wysoko$¢ nalezy okresli¢ indywidualnie w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
mozliwos¢ lokalizacji wolnostojgcych komindw oraz innych budowli zwigzanych z prowadzong
dziatalnoscig nalezy ustali¢ w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego;
wielko$¢ powierzchni zabudowy nie powinna by¢ wigksza niz 65 % powierzchni poszczegédlnych
dziatek budowlanych,
wielko$¢ powierzchni biologicznie czynnej nie powinna byé mniejsza niz 25 % powierzchni
poszczegolnych dziatek budowlanych;
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w przypadku, gdy istniejace zagospodarowanie uniemozliwia spetnienie ww. warunkow, jest to
ekonomicznie lub funkcjonalnie uzasadnione dopuszcza sie zmiane ww. parametréw w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego do 30%,

obowigzujace i nieprzekraczalne linie zabudowy nalezy okreslic w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego,

ze wzgledu na ogoInos¢ studium, jako aktu kierownictwa wewnetrznego, pozostate szczegétowe
zasady i warunki zagospodarowania (np. usytuowanie obiektow budowlanych w odniesieniu do
granic dziatek sasiednich) zostang ustalone w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.

RU - Tereny obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych oraz
gospodarstwach lesnych i rybackich

tereny urzadzen produkcji i obstugi rolnictwa, hodowli, dziatalno$¢ zwigzana z rolnictwem na
obszarze miasta lub wsi, oraz niezbednych do prawidtowego funkcjonowania tych terenéw
urzadzen infrastruktury technicznej i komunikacii, zielen urzadzona, zielen izolacyjna,

dopuszcza sie lokalizacje ustug publicznych i ustug komercyjnych,

w przypadku obiektow zabytkowych obowigzuje ich ochrona i uzgadnianie prac z odpowiednimi
stuzbami ochrony zabytkdw, zgodnie z przepisami odrebnymi,

wszelkie prace w obrebie zabytkowej zabudowy oraz na obszarach stref konserwatorskich
nalezy wykonywaC we wspotpracy z wiasciwymi stuzbami ochrony zabytkéw, zgodnie z
przepisami odrebnymi,

nalezy przewidzie¢ niezbedng liczbe miejsc parkingowych, w tym miejsc postojowych
przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, nie powodujac
kolizji z istniejgcym uktadem komunikacyjnym. Szczegétowe minimalne wskazniki nalezy ustali¢
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego;

dopuszcza sie zapewnienie stosownej ilosci miejsc postojowych w obiektach lub na
przestrzeniach przeznaczonych do parkowania (np. w bryle budynku, garazach lub na placach
parkingowych i niezadaszonych stanowiskach terenowych), potozonych w odlegto$ci nie wigkszej
niz 500m od obstugiwanego obiektu, nie wliczajac miejsc postojowych i miejsc w garazach
znajdujacych sie na sasiednich obszarach zabudowy mieszkaniowe;j.

Ponadto ustala sie:

wysokos¢ zabudowy nalezy ksztattowac indywidualnie, jednak nie moze ona przekraczac:

o wysokos¢ zabudowy funkcji podstawowej nalezy ksztattowa¢ indywidualnie, jednak nie
moze ona przekraczac: wysokosci 20,0 m,

o maksymalng wysoko$¢ budynkéw lub ich czesci nieprzeznaczonych na pobyt ludzi, w
tym zbiornikdw, siloséw, mieszalni pasz — 50 m do najwyzszego punktu dachu;

o maksymalnej wysoko$ci budowli i urzadzen — 50 m do najwyzszego punktu budowli lub
urzadzenia;

o W uzasadnionych przypadkach np. ze wzgledu na przyjeta technologie produkcji
wysoko$¢ budynkow lub obiektow nalezy okresli¢ indywidualnie w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego,

mozliwos¢ lokalizacji wolnostojacych komindw oraz innych budowli zwigzanych z prowadzong
dziatalnoscig nalezy ustali¢ w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego;

wielko$¢ powierzchni zabudowy nie powinna by¢ wigksza niz 65 % powierzchni poszczeg6lnych
dziatek budowlanych,
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— wielkoS¢ powierzchni biologicznie czynnej nie powinna by¢ mniejsza niz 25 % powierzchni
poszczegolnych dziatek budowlanych;

— w przypadku, gdy istniejace zagospodarowanie uniemozliwia spetnienie ww. warunkow, jest to
ekonomicznie lub funkcjonalnie uzasadnione dopuszcza sie¢ zmiane ww. parametréw w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego do 30%,

— obowigzujace i nieprzekraczalne linie zabudowy nalezy okreslic w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego,

— ze wzgledu na ogolno$¢ studium, jako aktu kierownictwa wewnetrznego, pozostate szczegétowe
zasady i warunki zagospodarowania (np. usytuowanie obiektow budowlanych w odniesieniu do
granic dziatek sasiednich) zostang ustalone w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.

A

Tereny rolnicze

w ramach tego wydzielenia mozliwe jest lokalizowanie terenéw:

o tereny rolnicze, tak, pastwisk, sadéw oraz wszelkiego rodzaju inne uprawy jako funkcii
dominujacej, a takze niezbednych do prawidtowego funkcjonowania tych terenéw
urzadzen infrastruktury technicznej i komunikaciji, zielen izolacyjna,

o dopuszcza sie tereny wod w tym stawow hodowlanych, hodowle zwierzat zaliczang do
dziatéw produkcji rolnej, Sciezki rowerowe i piesze,

— dopuszcza sie lokalizowanie zabudowy zwigzanej z produkcjg rolnicza, a takze obiektow i
urzadzen technicznych niezbednych do wiasciwego funkcjonowania prowadzonej dziatalno$ci w
bezposrednim sasiedztwie istniejacej zabudowy zagrodowej, zabudowy zwigzanej z produkcjg
rolniczg lub potozonej przy drogach. Jej zakres i forme okreslg i uszczegdtowig miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego,

— dopuszcza sie prowadzenie dziatalnosci gorniczej, polegajacej na wydobywaniu kopaliny
otworami wiertniczymi,

— zakazuje sie wprowadzania nowej zabudowy zagrodowe;j,

— na terenach rolniczych dopuszcza sig¢ zalesienia obejmujace tereny rolnicze gleb nizszych klas
bonitacyjnych IV — VI lub nieuzytki, sasiadujace z istniejgcymi kompleksami le$nymi, odtogowane
rolniczo lub potozone na terenach o uksztattowaniu utrudniajagcym prace polowe. Zalesienie
gruntdw bedzie miato pozytywny wptyw na krajobraz przyrodniczy i Srodowisko, zmniejszy
zagrozenie wystepowania erozji, oraz poprawi retencjonowanie wod i lokalne warunki
mikroklimatyczne. Tereny zalesione mogq by¢ wykorzystywane w celach turystycznych i
wypoczynkowych,

— w przypadku obiektéw zabytkowych obowigzuje ich ochrona i uzgadnianie prac z odpowiednimi
stuzbami ochrony zabytkdw, zgodnie z przepisami odrebnymi,

— wszelkie prace obszarach stref konserwatorskich nalezy wykonywaé we wspdipracy z

wiasciwymi stuzbami ochrony zabytkow, zgodnie z przepisami odrebnymi.

Ponadto ustala sie:

— zachowanie istniejgcych urzadzen melioracyjnych oraz drenarskich z zachowaniem mozliwo$ci
ich modernizacji i konserwacii;

— zachowanie istniejgcej i mozliwos¢ wprowadzania nowej roslinnosci srédpolnej w celu ochrony
gleb wysokich klas,

— minimalna powierzchnia biologicznie czynna nie powinna by¢ mniejsza niz 70% powierzchni
dziatki budowlanej,
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wysoko$¢ nowej zabudowy do 12 m z wytgczeniem wysoko$ci obiektow i urzadzen technicznych
niezbednych do wtasciwego funkcjonowania prowadzonej dziatalnoSci (wysoko$¢ tych obiektow i
urzadzen zgodna z wymaganiami technicznymi, a szczegdtowo nalezy ustali¢ ja w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego),

w przypadku, gdy istniejace zagospodarowanie uniemozliwia spetnienie ww. warunkow, jest to
ekonomicznie lub funkcjonalnie uzasadnione dopuszcza sie zmiane ww. parametréw w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego do 30%,

obowigzujace i nieprzekraczalne linie zabudowy nalezy okres$lic w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego,

ze wzgledu na ogdInos¢ studium, jako aktu kierownictwa wewnetrznego, pozostate szczegdtowe
zasady i warunki zagospodarowania (np. usytuowanie obiektow budowlanych w odniesieniu do
granic dziatek sasiednich) zostang ustalone w miejscowym planie Zzagospodarowania
przestrzennego.

R/EO - Tereny rolnicze z mozliwo$cia potencjalnej lokalizacji odnawialnych zrédet energii o0 mocy
powyzej 100 kW:

w ramach tego wydzielenia mozliwe jest lokalizowanie terenéw:

o tereny rolnicze, tak, pastwisk, sadéw oraz wszelkiego rodzaju inne uprawy jako funkcii
dominujacej, a takze niezbednych do prawidtowego funkcjonowania tych terendw
urzadzen infrastruktury technicznej i komunikaciji, zielen izolacyjna,

o dopuszcza sie tereny wod w tym stawow hodowlanych, hodowle zwierzat zaliczang do
dziatéw produkcji rolnej, Sciezki rowerowe i piesze,

o odnawialnych Zrédet energii w granicach obszaréw zakreslonych szrafem zgodnie z
rysunkiem ,Kierunkow”,

dopuszcza sie lokalizowanie zabudowy zwigzanej z produkcjg rolnicza, a takze obiektdéw i
urzadzen technicznych niezbednych do wtasciwego funkcjonowania prowadzonej dziatalno$ci w
bezposrednim sgsiedztwie istniejacej zabudowy zagrodowej, zabudowy zwigzanej z produkcjg
rolniczg lub potozonej przy drogach. Jej zakres i forme okreslg i uszczegotowig miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego,

dopuszcza sie realizacje odnawialnych zrodet energii powyzej 100 kW w granicach obszaréw
zakres$lonych szrafem zgodnie z rysunkiem ,Kierunkow” oraz zgodnie z zasadami okreslonymi w
dalszej czesci studium. Nie dopuszcza sie elektrowni wiatrowych. Wydzielenie doktadnych
terendw pod odnawialne zrédta energii w granicach obszaréw zakreslonych szrafem na etapie
miejscowego planu zagospodarowania. Na wyznaczonych obszarach dopuszcza sie lokalizacje
ww. odnawialnych zrodet energii bez koniecznosci zmiany studium,

dopuszcza sie prowadzenie dziatalnoSci goérniczej, polegajacej na wydobywaniu kopaliny
otworami wiertniczymi,

zakazuje sie wprowadzania nowej zabudowy zagrodowe;j,

na terenach rolniczych dopuszcza sie zalesienia obejmujace tereny rolnicze gleb nizszych klas
bonitacyjnych IV — VI lub nieuzytki, sasiadujace z istniejgcymi kompleksami le$nymi, odtogowane
rolniczo lub potozone na terenach o uksztattowaniu utrudniajagcym prace polowe. Zalesienie
gruntow bedzie miato pozytywny wptyw na krajobraz przyrodniczy i $rodowisko, zmniejszy
zagrozenie wystepowania erozji, oraz poprawi retencjonowanie wod i lokalne warunki
mikroklimatyczne. Tereny zalesione mogg byC wykorzystywane w celach turystycznych i
wypoczynkowych,

w przypadku obiektéw zabytkowych obowigzuje ich ochrona i uzgadnianie prac z odpowiednimi
stuzbami ochrony zabytkdw, zgodnie z przepisami odrebnymi,
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— wszelkie prace w ebrebie—zabytkowej—zabudewy—oraz na obszarach stref konserwatorskich

nalezy wykonywa¢ we wspétpracy z wiasciwymi stuzbami ochrony zabytkéw, zgodnie z
przepisami odrebnymi.

Ponadto ustala sie:

— zachowanie istniejacych urzadzen melioracyjnych oraz drenarskich z zachowaniem mozliwosci
ich modernizaciji i konserwacii;

— zachowanie istniejgcej i mozliwos¢ wprowadzania nowej roslinnosci $rédpolnej w celu ochrony
gleb wysokich klas,

— minimalna powierzchnia biologicznie czynna nie powinna by¢ mniejsza niz 70% powierzchni
dziatki budowlanej,

— wysokos¢ nowej zabudowy do 12 m z wytgczeniem wysoko$ci obiektow i urzadzen technicznych
niezbednych do wtasciwego funkcjonowania prowadzonej dziatalnosci (wysoko$¢ tych obiektow i
urzadzen zgodna z wymaganiami technicznymi, a szczegdtowo nalezy ustali¢ ja w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego),

— w przypadku, gdy istniejace zagospodarowanie uniemozliwia spetnienie ww. warunkow, jest to
ekonomicznie lub funkcjonalnie uzasadnione dopuszcza sie¢ zmiane ww. parametréw w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego do 30%,

— obowigzujgce i nieprzekraczalne linie zabudowy nalezy okre$lic w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego,

— ze wzgledu na ogolno$¢ studium, jako aktu kierownictwa wewnetrznego, pozostate szczegétowe
zasady i warunki zagospodarowania (np. usytuowanie obiektéw budowlanych w odniesieniu do
granic dziatek sasiednich) zostang ustalone w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.

ZC - Tereny cmentarzy: ZCc - tereny cmentarzy czynnych, ZCn- tereny cmentarzy
nieczynnych

— wramach tego wydzielenia mozliwe jest lokalizowanie terenow:

o cmentarzy, obejmujace takze kaplice, obiekty ustugowe i administracyjne zwigzane z
obstugg cmentarzy, obiekty sanitarne, zieler towarzyszaca i urzadzona, a takze
niezbednych do prawidtowego funkcjonowania tych terenow urzadzen infrastruktury
technicznej i komunikacji,

— w przypadku obiektéw zabytkowych obowigzuje ich ochrona i uzgadnianie prac z odpowiednimi
stuzbami ochrony zabytkdw, zgodnie z przepisami odrebnymi,

— wszelkie prace w obrebie zabytkowej zabudowy oraz na obszarach stref konserwatorskich
nalezy wykonywa¢ we wspotpracy z wiasciwymi stuzbami ochrony zabytkdéw, zgodnie z
przepisami odrebnymi,

— nalezy przewidzie¢ niezbedng liczbe miejsc parkingowych, w tym miejsc postojowych
przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, nie powodujac
kolizji z istniejgcym uktadem komunikacyjnym. Szczeg6towe minimalne wskazniki nalezy ustalié
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, dopuszcza sie lokalizacje miejsc
postojowych na terenach sasiednich,

— dopuszcza sie zapewnienie stosownej ilosci miejsc postojowych w obiektach lub na
przestrzeniach przeznaczonych do parkowania (na placach parkingowych i niezadaszonych
stanowiskach terenowych), potozonych w odlegtosci nie wiekszej niz 200m od obstugiwanego
obiektu, nie wliczajgc miejsc postojowych i miejsc w garazach znajdujgcych sie na sasiednich
obszarach zabudowy mieszkaniowej
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Ponadto:

— ustala sie ochrone i utrzymanie funkcji cmentarzy,

— dla terendw cmentarzy czynnych zakaz zmniejszania powierzchni terenu cmentarzy oraz
utrzymanie ich stref sanitarnych 50 m lub 150 m zgodnie z przepisami odrebnymi oraz rysunkiem
kierunkow,

— dla terendw cmentarzy nieczynnych zakaz lokalizacji nowych pochdéwkow. Ze wzgledu na
zamkniecie na okres powyzej 25 lat nie ustala sie stref sanitarnych,

— parametry zabudowy nalezy ustalic indywidualnie na etapie miejscowego planu
zagospodarowania,

— obowigzujgce i nieprzekraczalne linie zabudowy nalezy okreslic w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.

ZP - Tereny zieleni urzadzonej

— wramach tego wydzielenia mozliwe jest lokalizowanie terendw:

o zieleni urzadzonej (parki, skwery itp.), place publiczne, tereny ogrodéw dziatkowych, a
takze niezbednych do prawidtowego funkcjonowania tych terenéw urzadzen
infrastruktury technicznej i komunikacji,

o dopuszcza sie nieucigzliwe ustugi, ktore beda wspotgraty z funkcjg podstawowa, ustug
publicznych i administracji,

— nalezy przewidzie¢ stosowng liczbe miejsc parkingowych, w tym miejsc postojowych
przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, nie powodujgc
kolizji z istniejgcym uktadem komunikacyjnym. Szczegotowe minimalne wskazniki nalezy ustali¢
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,

— obowigzujgce i nieprzekraczalne linie zabudowy nalezy okre$lic w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego,

— wszelkie prace w obrebie zabytkowej zabudowy oraz na obszarach stref konserwatorskich nalezy
wykonywa¢ we wspdtpracy z wiadciwymi stuzbami ochrony zabytkow, zgodnie z przepisami
odrebnymi,

— dopuszcza sie zapewnienie stosownej ilosci miejsc postojowych w obiektach lub na
przestrzeniach przeznaczonych do parkowania (na placach parkingowych i niezadaszonych
stanowiskach terenowych), potozonych w odlegtosci nie wiekszej niz 200m od obstugiwanego
obiektu, nie wliczajgc miejsc postojowych i miejsc w garazach znajdujacych sie na sasiednich
obszarach zabudowy mieszkaniowe;j,

Ponadto:

— nalezy dazy¢ do okreslenia w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
wskaznikéw wg ponizszych zalecen: procent powierzchni biologicznie czynnej nie powinien by¢
mniejszy niz 70% powierzchni terenu, a powierzchnia zabudowy - nie wieksza niz 20%
powierzchni terenu,

— ustala sie wysoko$¢ nowej zabudowy do 6,0 m,

— w przypadku, gdy istniejace zagospodarowanie uniemozliwia spetnienie ww. warunkow, jest to
ekonomicznie lub funkcjonalnie uzasadnione dopuszcza sie zmiang ww. parametrdw w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego do 30%,

— obowigzujgce i nieprzekraczalne linie zabudowy nalezy okreslic w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego,
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— ze wzgledu na ogolno$¢ studium, jako aktu kierownictwa wewnetrznego, pozostate szczegétowe
zasady i warunki zagospodarowania (np. usytuowanie obiektow budowlanych w odniesieniu do
granic dziatek sasiednich) zostang ustalone w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.

EP - Tereny powierzchniowej eksploatacji kruszyw

— wramach tego wydzielenia mozliwe jest lokalizowanie terendw:

o eksploatacji powierzchniowej, a takze niezbednych do prawidtowego funkcjonowania tych
terenow urzadzen infrastruktury technicznej i komunikacji,

o dopuszcza sig budynki, obiekty i urzadzenia niezbedne dla obstugi terendw eksploatacji,
zieler urzadzona i izolacyjna,

— konieczno$¢ rekultywaciji terenu po zakonczeniu eksploatacii,

— rekultywacja terenéw w kierunku rolnym, leSnym lub wodnym, w tym umozliwiajace pdzniejsze
wprowadzenie rekreaci,

— nalezy przewidzie¢ niezbedng liczbe miejsc parkingowych, w tym miejsc postojowych
przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, nie powodujac
kolizji z istniejgcym uktadem komunikacyjnym ustala sie zapewnienie odpowiedniej liczby miejsc
postojowych. Szczegblowe minimalne wskazniki nalezy ustalié w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego,

— w przypadku obiektow zabytkowych obowigzuje ich ochrona i uzgadnianie prac z odpowiednimi
stuzbami ochrony zabytkdw, zgodnie z przepisami odrebnymi,

— wszelkie prace w obrebie zabytkowej zabudowy oraz na obszarach stref konserwatorskich
nalezy wykonywaC we wspotpracy z wiasciwymi stuzbami ochrony zabytkéw, zgodnie z
przepisami odrebnymi.

Ponadto:

— nalezy dazy¢ do okreslenia w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
wskaznikéw wg ponizszych zalecen: procent powierzchni biologicznie czynnej nie powinien by¢
mniejszy niz 70% powierzchni terenu, a powierzchnia zabudowy - nie wieksza niz 20%
powierzchni terenu,

— w przypadku, gdy istniejgce zagospodarowanie uniemozliwia spetnienie ww. warunkéw, jest to
ekonomicznie lub funkcjonalnie uzasadnione dopuszcza sie zmiane ww. parametrow w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego do 30%,

— wysoko$¢ obiektdw budowlanych, obowigzujace i nieprzekraczalne linie zabudowy nalezy
okresli¢ w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,

— ze wzgledu na ogolno$¢ studium, jako aktu kierownictwa wewnetrznego, pozostate szczegétowe
zasady i warunki zagospodarowania (np. usytuowanie obiektéw budowlanych w odniesieniu do
granic dziatek sasiednich) zostang ustalone w miejscowym planie Zzagospodarowania
przestrzennego.

EO - Tereny przeznaczone pod produkcje energii elektrycznej ze zrédet odnawialnych
— w ramach tego wydzielenia mozliwe jest lokalizowanie terendw:

o odnawialnych Zrodet energii 0 mocy przekraczajacej 100 kW, a takze niezbednych do
prawidtowego funkcjonowania tych terenéw urzadzen infrastruktury technicznej i
komunikacji,

o rola, taki i pastwiska,

25



Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Dobrzyca
czes$¢ Il — KIERUNKI | POLITYKA PRZESTRZENNA

— strefa oddziatywania musi zamykac sie w liniach rozgraniczajacych tych terendw,

— nie dopuszcza sie elektrowni wiatrowych,

— nalezy przewidzie¢ niezbedng liczbe miejsc parkingowych, w tym miejsc postojowych
przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, nie powodujac
kolizji z istniejagcym uktadem komunikacyjnym. Szczegotowe minimalne wskazniki nalezy ustalic
W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,

— w przypadku obiektéw zabytkowych obowigzuje ich ochrona i uzgadnianie prac z odpowiednimi
stuzbami ochrony zabytkdw, zgodnie z przepisami odrebnymi,

— wszelkie prace w obrebie zabytkowej zabudowy oraz na obszarach stref konserwatorskich
nalezy wykonywa¢ we wspotpracy z wiasciwymi stuzbami ochrony zabytkéw, zgodnie z
przepisami odrebnymi.

Ponadto:

— pozostate parametry obiektéw budowlanych nalezy ustali¢ indywidualnie na etapie miejscowego
planu zagospodarowania,

— obowigzujace i nieprzekraczalne linie zabudowy nalezy okreslic w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.

EW - Tereny przeznaczone lokalizacje elektrowni wiatrowych
— wramach tego wydzielenia mozliwe jest lokalizowanie terendw:

o przeznaczonych pod lokalizacje elektrowni wiatrowych (odnawialne zrodta energii 0 mocy
przekraczajacej 100 kW), a takze niezbednych do prawidtowego funkcjonowania tych
terenow urzadzen infrastruktury technicznej i komunikaciji,

o rola, faki i pastwiska,

— tereny lokalizacji elektrowni wiatrowych wyznaczono na podstawie istniejacych elektrowni
wiatrowych oraz terendéw, ktdre wyznaczone sg pod te inwestycje w obowigzujacym planie
miejscowym i uzyskaty pozwolenie na budowe,

— ustala sie konieczno$¢ zgtaszania i uzgadniania z Szefostwem Stuzby Ruchu Lotniczego Sit
Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej wszelkich obiektéw o wysokosci 50,00 m npt. i wiecej, przed
wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe,

— wszystkie obiekty o wysokosci 100 m nad poziom terenu lub wiecej stanowig przeszkody lotnicze,
i ze wzgledu na zapewnienie warunkéw bezpieczenstwa ruchu cywilnych statkéw powietrznych
muszg by¢ uzgadniane z Prezesem Urzedu Lotnictwa Cywilnego,

— w zakresie oddziatywania elektrowni wiatrowych ustala sie:

o strefe bezpo$redniego oddziatywania - strefa ucigzliwosci elektrowni wiatrowych - z
zakazem lokalizowania nowej zabudowy z pomieszczeniami przeznaczonymi na staty lub
czasowy pobyt ludzi, w celu spetnienia warunkdéw wynikajacych z zachowania
dopuszczalnych norm poziomu hatasu ustalonych w przepisach odrebnych oraz w celu
zachowania innych zabezpieczen dla ochrony Srodowiska,

o oraz zasieg odlegtosci od elektrowni wiatrowych zgodnie z Ustawg z dnia 20 maja 2016 .
o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych, okreslong na podstawie danych o
wysokos$ciach poszczegdlnych turbin wiatrowych,

— przez ucigzliwo$¢ elektrowni wiatrowych rozumie sie negatywny wptyw inwestycji na osoby
trzecie, sasiadujgce nieruchomo$ci w szczegolnosci na tereny objete ochrong akustyczng np.
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postaci migotania cieni, miotania lodem, wibracje, a przede wszystkim wytwarzanie ponad
normatywnego hatasu,

— faktyczny zasieg hatasu zaleze¢ bedzie od rodzaju uzytych turbin wiatrowych, ich liczby,
szorstkosci terenu, a nawet gestosci powietrza, dlatego dla kazdej inwestycji tego typu nalezy
wykonac specjalistyczne badania, zgodnie z wymaganiami okreslonymi w przepisach odrebnych,

— wysoko$¢ elektrowni wiatrowych musi by¢ dostosowana do strefy bezposredniego oddziatywania
wyznaczonej na rysunku kierunkéw studium wyznaczonej na podstawie obowigzujgcego planu
miejscowego Gminy Dobrzyca uchwata nr XLIV/275/10 z dnia 16 lutego 2010 r., na potrzeby
ktérego zostata sporzadzona prognoza oddziatywania na Srodowisko, a catoS¢ opracowania
przeszta pozytywnie procedure uchwalenia planu w zgodnosci z organami opiniujgcymi i
uzgadniajacymi, co nalezato odzwierciedli¢ w niniejszym studium uznajac, iz ww. plan jest
obowigzujacym aktem prawa miejscowego,

— zasieg odlegtosci od elektrowni wiatrowych wyznaczono na postawie pisma Starosty
Pleszewskiego z dnia 10.01.2020 r., ktére okresla maks. wysokoS¢ elektrowni wiatrowej na
podstawie pozwolenia na budowe, nie przewiduije sig elektrowni wiatrowych wyzszych niz 200 m,

— lokalizacja nowej zabudowy objetej zasiegiem odlegto$ci od elektrowni wiatrowych musi by¢
zgodna z ustawg z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych,

— nalezy przewidzie¢ odpowiednig liczbe miejsc parkingowych, w tym miejsc postojowych
przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, nie powodujac
kolizji z istniejacym uktadem komunikacyjnym ustala sie zapewnienie odpowiedniej liczby miejsc
postojowych. Szczegblowe minimalne wskazniki nalezy ustalic w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego,

— w przypadku obiektéw zabytkowych obowigzuje ich ochrona i uzgadnianie prac z odpowiednimi
stuzbami ochrony zabytkdw, zgodnie z przepisami odrebnymi,

— wszelkie prace w obrebie zabytkowej zabudowy oraz na obszarach stref konserwatorskich
nalezy wykonywaC we wspotpracy z wiasciwymi stuzbami ochrony zabytkow, zgodnie z
przepisami odrebnymi.

— pozostate parametry obiektéw budowlanych nalezy ustali¢ indywidualnie na etapie miejscowego
planu zagospodarowania,

— obowigzujace i nieprzekraczalne linie zabudowy nalezy okreslic w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.

| - Tereny infrastruktury technicznej

— wramach tego wydzielenia mozliwe jest lokalizowanie terenow:

o IW sieci, urzadzenia i budynki infrastruktury technicznej wodociggowej, ujecia wod

IK sieci, urzadzenia i budynki infrastruktury kanalizacji — oczyszczalnia $ciekow,
IG odwierty gazu (czynne, nieczynne i zlikwidowane) wraz infrastrukturg towarzyszaca,
dopuszcza sie budynki administracyjno — biurowe zwigzane z przeznaczeniem terenu,
IE sieci, urzadzenia i budynki infrastruktury technicznej elektroenergetycznej,
dopuszcza si¢ budynki (w tym budynki gospodarcze i garaze), obiekty i urzadzenia
niezbedne dla obstugi ww. terendw, zielen urzadzona i izolacyjna, komunikacja,

0O O O O O

— naterenie IK dopuszcza sie zachowanie istniejacego punktu zbiérki odpaddw,

— dopuszcza sie realizacie budynkéw zwigzanych z obstugg punktu zbidrki odpadow
problemowych, drog wewnetrznych, oraz obiektéw i urzadzen infrastruktury technicznej,

— zakaz realizacji sktadowiska odpadéw oraz spalarni odpadéw,

— nalezy przewidzie¢ odpowiednig liczbe miejsc parkingowych, w tym miejsc postojowych
przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, nie powodujac
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kolizji z istniejacym uktadem komunikacyjnym ustala sie zapewnienie odpowiedniej liczby miejsc
postojowych. Szczegbtowe minimalne wskazniki nalezy ustalic w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego,

— istniejace urzadzenia techniczne zwigzane z eksploatacjq zt6z stanowig ograniczenia w
zabudowie i posiadajq strefy ochronne (dotyczy odwiertow czynnych i zlikwidowanych) i strefy
kontrolowane od gazociggow ktore wynosza:

o 950 m od czynnych odwiertéw gazowych zgodnie z § 161 ust. 1 rozporzadzenia Ministra
Gospodarki z dnia 25 kwietnia 2014 r. w sprawie szczegotowych wymagan dotyczacych
prowadzenia ruchu zaktadow gdrniczych wydobywajacych kopaliny — otworami
wiertniczymi (Dz. U. z 2014 r. poz. 812). Odwiert niezagospodarowany Kozminiec
traktowany jest jako czynny (eksploatacyjny),

o 5 m wokét zlikwidowanych odwiertow gazowych znajdujacych sie w granicach
administracyjnych gminy, zgodnie z projektem likwidacji odwiertu, na podstawie § 98 ust.
1 rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 25 kwietnia 2014 r. w sprawie
szczegotowych wymagan dotyczacych prowadzenia ruchu zaktaddéw gérniczych
wydobywajacych kopaliny otworami wiertniczymi (Dz. U. z 2014 r. poz. 812),

— od istniejgcych czynnych gazociggéw/c nalezy zachowaé strefy kontrolowane, zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkéw
technicznych jakim powinny odpowiada¢ sieci gazowe i ich usytuowanie (dz. U. z 2013 r. poz.
640):

o dla gazociggu w/c DN 65 relacji odwiert Jarocin - 8K-OG Jarocin:

« dla budynkéw uzytecznosci publicznej — 70,0 m (po 35,0 m na strone od osi gazociagu);
+ dla budynkéw mieszkalnych zabudowy jedno i wielorodzinnej 40,0 m (po 20,0 m na
strone od osi gazociggu),

+ dla wolno stojacych budynkéw niemieszkalnych (np. stodoty, szopy)-30,0 m (po 15,0 m
na strone od osi gazociggu),

+ dla obiektow zaktadéw przemystowych - 50,0 m (po 25,0 m na strone od osi gazociggu),

o dla gazociggu w/c DN 50 relacji odwiert Jarocin 10k - OG Jarocin:

*4,0 m (po 2,0 m na strone od osi gazociggu),

o dla gazociggu w/c DN 150 relacji SP Karmin-1 -OG Jarocin i dla gazociaggu w/c DN 80 od
gtowicy odwiertu Karmin-1 do SP Karmin-1:
*4,0 m (po 2,0 m na strone od osi gazociggu).

— w strefach tych oraz na zlikwidowanym odwiercie zabrania si¢ wznoszenia jakichkolwiek
obiektow. Dla odwiertu Jarocin — 10k — przewidzianego do likwidacji, pod przyszte roboty gérnicze
(do czasu catkowitej likwidacji odwiertu) nalezy zachowaé plac wokdt niego o wymiarach: 100 m x
80 m,

— pozostate ustalenia w tym strefy techniczne i ochronne w dalszej czesci studium,

— w przypadku obiektéw zabytkowych obowigzuje ich ochrona i uzgadnianie prac z odpowiednimi
stuzbami ochrony zabytkdw, zgodnie z przepisami odrebnymi,

— wszelkie prace w obrebie zabytkowej zabudowy oraz na obszarach stref konserwatorskich
nalezy wykonywaC we wspotpracy z wiasciwymi stuzbami ochrony zabytkéw, zgodnie z
przepisami odrebnymi.

Ponadto:

— naterenach IW, IG, IE nalezy dazy¢ do okre$lenia w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego wskaznikow wg ponizszych zalecen: procent powierzchni biologicznie czynnej nie
powinien by¢ mniejszy niz 70% powierzchni terenu, a powierzchnia zabudowy - nie wieksza niz

28



Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Dobrzyca
czes$¢ Il — KIERUNKI | POLITYKA PRZESTRZENNA

20% powierzchni terenu, natomiast dla terenu IK procent powierzchni biologicznie czynnej nie
powinien by¢ mniejszy niz 15% powierzchni terenu, a powierzchni zabudowy nalezy okresli¢ na
etapie planu miejscowego zagospodarowania,

maksymalng wysoko$¢ budynkow — 15 m do najwyzszego punktu dachu;

w przypadku, gdy istniejace zagospodarowanie uniemozliwia spetnienie ww. warunkow, jest to
ekonomicznie lub funkcjonalnie uzasadnione dopuszcza sie¢ zmiane ww. parametréw w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego do 30%,

wysokosc¢ innych obiektow budowlanych, obowigzujace i nieprzekraczalne linie zabudowy nalezy
okres$lic w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,

ze wzgledu na ogdIno$¢ studium, jako aktu kierownictwa wewnetrznego, pozostate szczegdtowe
zasady i warunki zagospodarowania (np. usytuowanie obiektow budowlanych w odniesieniu do
granic dziatek sasiednich) zostang ustalone w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.

ZL - Tereny Lesne

w ramach tego wydzielenia mozliwe jest lokalizowanie terendw:

o tereny lasdw i planowanych dolesien, produkcji leSnej, naturalne zbiorniki wodne, cieki
wodne, ktore nalezy zachowa¢ w maksymalnym stopniu, obiekty i urzadzenia niezbedne
dla obstugi ww. terendw, zieleh urzadzona i izolacyjna, komunikacja,

o udostepnienie dla rekreacji i turystyki obszaréw leSnych, a w tym: wykorzystanie czgsci
drdg lesnych jako szlakow pieszych, rowerowych i konnych oraz zorganizowanych miejsc
wypoczynku,

na obszarze terendw lesnych i planowanych zalesien nie dopuszcza sie lokalizacji zabudowy, za
wyjatkiem obiektéw zwigzanych z produkcjg i obstuga gospodarki lesnej, stuzacej edukacii lesnej,
lesniczowek oraz za wyjatkiem obiektow zwigzanych z dziatalnoscig gérnicza, polegajacq na
wydobywaniu kopaliny otworami wiertniczymi,
nalezy przewidzieC niezbedng liczbe miejsc parkingowych, w tym miejsc postojowych
przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, nie powodujac
kolizji z istniejgcym uktadem komunikacyjnym. Szczeg6towe minimalne wskazniki nalezy ustali¢
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
w ramach dopuszczonych dolesien:
o gospodarke leSng nalezy prowadzi¢ zgodnie z wymogami ochrony $rodowiska oraz w
oparciu o plany urzadzania laséw,
o zalesianie gruntow rolnych pod warunkiem zachowania przepisow odrebnych,
o W uzasadnionych przypadkach w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
dopuszcza sie pozostawienie funkciji rolnicze;.

Ponadto:

szczegbtowe zasady i warunki zagospodarowania (np. usytuowanie obiektow budowlanych w
odniesieniu do granic dziatek sasiednich), parametry obiektéw budowlanych zostang ustalone w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

W - Tereny wod powierzchniowych

w ramach tego wydzielenia mozliwe jest lokalizowanie terenow:
o wdd ptyngcych (m. in. rzek Lutynia, Patoka, Orla wprawa z doptywami, cieki wodne),
o tereny wdd stojacych (m.in. zbiornik retencyjny Lutynia, stawy, inne zbiorniki wodne),
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o obiekty i urzadzenia niezbedne dla obstugi ww. terendw, zielen urzadzona i izolacyjna,
komunikacja,

o jako uzupetnienie ustugi sportu i rekreacji, lokalizacje obiektow ustugowych
uatrakcyjniajacg podstawowe zagospodarowanie terenu jak ustugi handlu, obiektéw
budowlanych niezbednych do realizacji danego przedsiewziecia,

— dopuszcza sie gospodarke stawowg (stawy hodowlane), prowadzona w sposéb nie zagrazajacy
zanieczyszczeniami innych zbiornikow i ciekow wodnych,

— wzdluz ciekow wodnych nalezy zapewni¢ pas terenu o szerokosci co najmniej 5 m wolny od
zagospodarowania w celu umozliwienia prowadzenia prac konserwacyjnych. W uzasadnionych
przypadkach powyzsza odlegtos¢ moze ulec zmianie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego,

— nalezy prowadzi¢ wtasciwg eksploatacje, modernizacje, konserwacje a takze wdraza¢ dziatania
polegajace na odbudowie systemu urzadzen melioracji wodnych,

— nalezy uwzgledni¢ budowe zbiornika retencyjnego Lutynia. Ze wzgledow technologicznych
dopuszcza sie korekte przyjetego na rysunku studium zarysu zbiornika w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego,

— nalezy przewidzie¢ odpowiednig liczbe miejsc parkingowych, w tym miejsc postojowych
przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, nie powodujac
kolizji z istniejgcym uktadem komunikacyjnym ustala sie zapewnienie odpowiedniej liczby miejsc
postojowych. Szczegblowe minimalne wskazniki nalezy ustalic w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego,

Ponadto:

— szczegotowe zasady i warunki zagospodarowania (np. usytuowanie obiektdw budowlanych w
odniesieniu do granic dziatek sasiednich), parametry obiektdw budowlanych zostang ustalone w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego w zalezno$ci od charakteru danego
zagospodarowania.

Uktad komunikacyjny - drogi publiczne

W ramach ukfadu komunikacyjnego wydziela sie:
— drogi klasy zbiorczej oznaczone na rysunku studium KDZ,

— drogi klasy lokalnej oznaczone na rysunku studium KDL,
— drogi klasy dojazdowej n 0znaczone a rysunku studium KDD,

wraz z obiektami i urzadzeniami niezbednymi dla obstugi ww. terendw oraz zieleri drogowa i
izolacyjna.

Na rysunku studium uwzgledniono drogi o najwazniejszym znaczeniu dla Gminy i Miasta Dobrzyca. Na
etapie planéw zagospodarowania przestrzennego dopuszcza sie wydzielenie innych drég w celu
stworzenia funkcjonalnej struktury komunikacyjnej.

.....
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Doktadne szczegdtowe zasady szczegdtowe zasady i warunki zagospodarowania, parametry drog
zostang ustalone w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Tereny wytaczone z zabudowy oraz tereny z czesciowym ograniczeniem zabudowy, na warunkach
przewidzianych w niniejszym dokumencie zmiany studium lub wynikajacych z przepiséw
odrebnych:
— tereny stref ochronnych wokot odwiertow oraz stref kontrolowanych gazociggow,
— tereny przylegte do drog w odlegtosciach stosownych do klasy drogi, zgodnie z ustawg o
drogach publicznych,
— tereny upraw rolnych za wyjatkiem zabudowy zwigzanej z rolnictwem,
— tereny lesne i zalesione za wyjatkiem zabudowy zwigzanej z funkcjg ustalong dla tych
terenow,
— tereny tak i pastwisk o ztych warunkach geologiczno-inzynierskich,
— tereny stanowigce strefy ochrony obiektéw zabytkowych wyznaczone w dokumentaciji rejestru
zabytkow oraz tereny stanowisk archeologicznych,
— tereny strefy przybrzeznej zbiornika retencyjnego Lutynia w odlegtosci 100,0 m od linii
brzegowej — z wyjatkiem zabudowy zwigzanej z funkcjg ustalong dla tych terenéw,
— cmentarze i obszary znajdujace sie w zasiegu stref ochronny sanitarnej od cmentarzy,
— tereny wystepowania zt6z surowcow mineralnych,
— tereny wzdtuz ciekéw wodnych i rowdw melioracyjnych w pasie szeroko$ci niezbednej do
poruszania sie sprzetu stuzacego do utrzymania ciekdw,
— tereny stref ochronnych odwiertow i gazociggow,
— pasy technologiczne od linii elektroenergetycznych WN i pasy ochronne od linii
elektroenergetycznych SN,
— inne tereny na podstawie przepisow odrebnych np. gleby chronionych klas.

Dla ww. terendw wszelkie odstepstwa uregulowane sg zapisami wynikajacymi z ustalen przepisow
odrebnych. W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego nalezy uscislic granice i zapisy
odnosnie terendw wytaczonych spod zabudowy, uwzgledniajac istniejace uwarunkowania.

2.3.Obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobow, ochrony przyrody i krajobrazu.

W celu zapewnienia odpowiednich warunkéw funkcjonowania $rodowiska konieczne jest stworzenie
spojnego systemu przyrodniczego. Najwazniejszymi zasobami Srodowiska przyrodniczego w miescie i
gminie sg tereny zieleni (lasy, zadrzewienia i zakrzewienia, taki i pastwiska uzytkowane ekstensywnie,
parki, zieleh na cmentarzach, ogrody dziatkowe, zielen przydomowa, itp.), wody powierzchniowe i
podziemne, pomniki przyrody. Aby zapewni¢ trwate wspétistnienie Srodowiska przyrodniczego i
zurbanizowanego, konieczne jest utrzymanie i wprowadzanie odpowiedniego udziatu terenéw biologicznie
czynnych w ogolnej powierzchni gminy.

W celach polityki przestrzennej gminy przyjeto jako podstawe zasade zréwnowazonego rozwoju,
podkreslajgc dodatkowo potrzebe zachowania trwatoSci podstawowych proceséw przyrodniczych i
rownowagi przyrodniczej. Oznacza to konieczno$¢ okre$lenia zasad zagospodarowania pozwalajgcych
na zachowanie zasobow $rodowiska przyrodniczego, w tym poprzez ochrone jego cennych zasobow,
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przy jednoczesnym racjonalnym wykorzystaniu jego walorow i zasobow. Stad Studium za cele polityki
zagospodarowania przestrzennego gminy w tym zakresie okre$la:

ochrone jako$ci wod powierzchniowych i podziemnych;
ochrone jako$ci powietrza atmosferycznego;

zapobieganie nadmiernemu przeksztatcaniu gleb;

ochrone przed hatasem komunikacyjnym i przemystowym;
wdrozenie nowoczesnego systemu gospodarowania odpadami;
ochrone waloréw $rodowiska, przyrody i krajobrazu.

Do dziatan wypetniajacych przyjete zatozenia nalezy:

utrzymanie ciggtosci przestrzennej i funkcjonalnej obszaréw o szczegolnych warto$ciach
przyrodniczych i krajobrazowych, ktére w strukturze gminy stanowig system przyrodniczy,
obejmujac takze fragmenty ciggdw przyrodniczych o randze regionalnej;

objecie réznymi formami ochrony najcenniejszych obiektow i obszardw;

ochrona istniejacej oraz wprowadzanie nowych terendw zieleni urzadzonej i zadrzewien
srodpolnych;

poprawa jako$ci Srodowiska.

Nalezy chroni¢ pozostatosci paséw Srddpolnych (pasy wiatrochronne) zatozonych przez generata
Dezyderego Chtapowskiego pomiedzy Fabianowem a Kowalewem.

2.3.1. System przyrodniczy oraz obiekty i obszary objete ochrong
System przyrodniczy gminy tworza:

tereny lesne i fgkowe,

korytarz ekologiczny wzdtuz rzeki Lutynia o znaczeniu regionalnym,

korytarz ekologiczny wzdtuz rzeki Orla o znaczeniu regionalnym,

korytarz ekologiczny wzdtuz rzeki Patoka o znaczeniu lokalnym,

korytarz ekologiczny ladowy ,Dolina Warty-Stawy Milickie” i ,Krotoszyn-Pleszew” ,
ciggi ekologiczne wzdtuz drobnych ciekdw i rowdw melioracyjnych,

parki, skwery, cmentarze,

pasy wiatrochronne i zielen $rddpolna,

zielen izolacyjna i urzadzona.

Podstawowy uktad przyrodniczy wzbogacajg tereny zieleni, takie jak parki podworskie/wiejskie,
cmentarze, tereny sportowe, ogrody dziatkowe, letniska, zielen osiedlowa oraz pojedyncze elementy
zieleni — nasadzenia i kepy srodpolne, pasy zieleni przydroznej, ro$linno$¢ przywodna.

Wszystkie te elementy stanowig istotng czes¢ struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy i w oparciu o
ten przyrodniczy szkielet ksztattowane sg tereny o innych funkcjach, w odpowiednich proporcjach,
wskazywanych w Studium.

Obiekty i obszary objete ochrong przyrody na terenie Miasta i Gminy Dobrzyca:

32



Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Dobrzyca
czes$¢ Il — KIERUNKI | POLITYKA PRZESTRZENNA

w potudniowo-wschodniej cze$ci gminy w obszar chronionego krajobrazu ,Dabrowy Krotoszynskie”,
ustanowionym Rozporzadzeniem Wojewody Kaliskiego nr 6 z dnia 22 stycznia 1993r.,

w potudniowo-wschodniej czesci gminy w obszar NATURA 2000 ,Dabrowy Krotoszynskie” PLB 300007 i
w obszar majacym znaczenie dla Wspdlnoty ,Uroczyska Ptyty Krotoszynskiej” PLH300002,

53 pomniki przyrody wymienione w Uwarunkowaniach na stronie 38.

korytarz ekologiczny wzdtuz rzeki Lutynia o znaczeniu regionalnym,

korytarz ekologiczny wzdtuz rzeki Orla o znaczeniu regionalnym,

korytarz ekologiczny wzdtuz rzeki Patoka o znaczeniu lokalnym,

Ponadto na niewielkiej czesci potudniowo wschodniej przebiega korytarz ekologiczny ,Dolina Warty —
Stawy Milickie” i ,Krotoszyn — Pleszew” 0 znaczeniu ponadlokalnym.

Zasady ochrony obszaréw i obiektow objetych formami ochrony przyrody bedg opieraty sie na
wskazaniu w opracowywanych mpzp i sformutowaniu nakazéw, zakazéw dopuszczen w oparciu 0
obowigzujace przepisy. Istniejace obszary i obiekty objete ochrong pokazano na rysunku ,Kierunki’.

Studium nie wskazuje nowych obszaréw i obiektdw do objecia ochrona.

2.3.2. Ogoblne zasady ochrony srodowiska

— nalezy chroni¢ naturalne ekosystemy pozostawiajgc je w mozliwie nienaruszonym stanie,

— zaleca sie takze dgzy¢ do zminimalizowania ucigzliwo$ci zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci
gospodarczej, m. in. poprzez wprowadzanie "czystych" technologii w procesach produkcyjnych i
zastepowanie ich wysokosprawnymi urzgdzeniami na terenach przeznaczonych pod planowane
inwestycje,

— obowigzuje ochrona gatunkow ro$lin, grzybow i zwierzat, zgodnie z przepisami odrebnymi,

— dziatalno$¢ prowadzona na terenie objetym zmiang studium powodujaca wprowadzanie gazow lub
pytow do powietrza, emisje hatasu oraz wytwarzanie pdl elektromagnetycznych w wyniku eksploatacii
instalacji nie powinna powodowac przekroczenia standarddw jakosci sSrodowiska, poza terenem, do
ktdrego prowadzacy dziatalnos¢ posiada tytut prawny,

— ponadto ewentualny niekorzystny wptyw na $rodowisko planowanych inwestycji nie moze
powodowac obnizenia standardow, wymaganych przepisami szczegdinymi dotyczacych ochrony
srodowiska, przyrody, wod powierzchniowych i podziemnych. Powyzsze ustalenia nie dotyczg
inwestyciji celu publicznego z zakresu tgcznosci publicznej w rozumieniu przepiséw odrebnych.
Nalezy je lokalizowa¢ zgodnie z przepisami odrebnymi, biorgc réwniez pod uwage charakter
zagospodarowania danej przestrzeni,

— ucigzliwos¢ danej inwestycji nie powinna wykracza¢ poza nieruchomosci, do ktérej inwestor posiada
tytut prawny,

— do celow grzewczych i technologicznych nalezy stosowac paliwa o najnizszych wskaznikach
emisyjnych oraz wykorzystywac alternatywne zrodta energii (np. paliwa gazowe, energia stoneczna),

— gospodarka odpadami winna by¢ prowadzona zgodnie z ustawg 0 odpadach, ustawg prawo ochrony
Srodowiska i regulaminem utrzymania porzadku i czysto$ci w gminie,
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nalezy zachowa¢ odpowiednie odlegtosci przy lokalizowaniu nowej zabudowy od istniejacych lub
projektowanych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, zgodnie z przepisami odrebnymi,
obowigzuje pokrycie zielenig wszelkich powierzchni niezabudowanych i nieutwardzonych, realizacja
zwartej zieleni izolacyjnej wysoko i niskopiennej oraz stosowanie nowoczesnych rozwigzan
technicznych neutralizujgcych negatywny wptyw na przylegty teren.

2.3.3. Zasady ochrony powierzchni ziemi i gleb

W zakresie ochrony powierzchni ziemi Studium ustala:

zachowanie uksztattowania naturalnych form rzezby terenu za wyjatkiem potrzeb wynikajacych z
realizacji przedsiewzie¢ infrastrukturalnych stuzacych obstudze mieszkancéw;

nalezy podejmowac ogoine dziatania na rzecz poprawy jakosci srodowiska w celu zmniejszania ilosci
szkodliwych substancji przenikajacych do gleb poza tym nalezy wdraza¢ dziatania zapobiegajace
erozji, jak np. nasadzenia $rodpolne i przydrozne,

promowac i w miare mozliwosci stosowa¢ nowoczesne, bezpieczne dla Srodowiska technologie
rolnicze,

ograniczac przeznaczanie gleb o wysokich klasach bonitacji na cele nierolnicze lub niele$ne,
przeciwdziata¢ chemizacji gleb posrednio poprzez ochrone powietrza i wod powierzchniowych,
racjonalnie stosowac zabiegi zwigzane z wapnowaniem, nawozy sztuczne i srodki ochrony roslin na
terenach rolnych i lesnych

nadmiar mas ziemnych powstatych w trakcie realizacji obiektéw budowlanych, zwlaszcza czaszy
zbiornika retencyjnego nalezy wykorzystac¢ do celow rekultywacyjnych, a nadmiar wywiez¢ na miejsce
wskazane przez Burmistrza celem dalszego ich wykorzystania.

Na terenie gminy eksploatuje sie surowce mineralne na terenach oznaczonych EP, po zakorfczeniu

eksploatacji nalezy te tereny poddac rekultywacji zgodnie z wydanymi koncesjami.

2.3.4. Zasady ochrony powietrza atmosferycznego

W zakresie ochrony powietrza atmosferycznego Studium ustala:

— obowigzek prowadzenia prac termomodernizacyjnych budynkéw wielorodzinnych, uzytecznosci
publicznej,
— promowac i w miare mozliwosci stosowac systemy oparte na odnawialnych zrédtach energii,

2.3.5. Zasady ochrony wod powierzchniowych i podziemnych

— obowigzuje ochrona warto$ci, zasobow i walorow Srodowiska przyrodniczego oraz krajobrazu
doliny rzecznej rz. Lutynia wraz z doptywami, rzeki Patoka i Orla,

— doliny rzeczne nalezy wytaczy¢ z intensywnego zagospodarowania, a w szczegdinosci z
lokalizowania zabudowy kubaturowej. Dopuszczalne jest zagospodarowanie jako wykorzystanie
terendw pod rekreacje i wypoczynek, pod warunkiem, ze nie bedzie ono ingerowa¢ w przekroj
doliny oraz nie zaburzy ciggtosci i funkcji przyrodniczych ekosystemu oraz funkciji rzeki jako
korytarza ekologicznego,
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zaleca sie by przebudowa elementéw systemow melioracyjnych, wynikajaca z inwestowania na
terenach zmeliorowanych, nie powodowata niekorzystnych zmian stosunkéw gruntowo -
wodnych, zwtaszcza na terenach tworzacych system przyrodniczy miasta i gminy, przebudowa
taka wymaga uzgodnienia z wtasciwymi organami,

od istniejgcych rowow melioracyjnych nalezy zachowa¢ wymagane przepisami odrebnymi
odlegtosci dla wykonywania robot zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem rowdw, dopuszcza
sie ich przykrycie,

w celu ochrony wod powierzchniowych nalezy dazy¢ do maksymalnego ograniczenia zrzutow
zanieczyszczen (szczegdlnie substancji biogennych, organicznych i toksycznych) do gruntu i do
wod powierzchniowych. Konieczne jest kompleksowe i zgodne z obowigzujacymi wymogami
ochrony $rodowiska rozwigzanie gospodarki wodno - Sciekowej oraz gospodarki odpadami.

w ochronie $rodowiska wazne znaczenie ma ochrona wdd podziemnych i powierzchniowych,
poprzez sukcesywne porzadkowanie gospodarki wodno - Sciekowej na terenach
zainwestowanych (przede wszystkim na obszarach wiejskich jednostek osadniczych), wdrazanie
odpowiednich (proekologicznych) kierunkéw produkcii rolniczej,

obowigzuje wymog prowadzenia prawidtowej gospodarki wodno-sciekowej oraz zachowanie
wszelkich przepisdw i norm w zakresie ochrony wdd powierzchniowych i podziemnych,

nalezy zastosowac $rodki techniczne i technologiczne dla zabezpieczenia srodowiska gruntowo-
wodnego przed zanieczyszczeniami oraz wiasciwe rozwigzania techniczne gospodarowania
wodami zgodnie z przepisami odrebnymi

adaptuje sie istniejgce strefy ochrony bezposredniej uje¢ wody;

nalezy przestrzegaé rygoréw obowigzujacych w strefach ochronnych uje¢ wody,

wyznacza¢ strefy ochrony posredniej dla nowych uje¢ wody przeznaczonej do celdw
komunalnych (uzaleznione od budowy geologicznej),

ochrone zbiorowisk roslinnosci wodnej i przywodnej;

zachowanie okreslonej w przepisach odrebnych odlegtosci od brzegéw ciekéw wodnych i
odlegtosci ogrodzenia od brzegow ciekow i zbiornikdw wodnych;

ochrone i wykorzystanie naturalnych zagtebien terenu i terendw podmoktych, istniejacych stawow
do zwiekszenia matej retencji wodnej; okreslenie w planach miejscowych zasad
zagospodarowania zapewniajacych gromadzenie, przechowywanie i powolny odptyw wdd
opadowych i roztopowych;

odprowadzenie wod roztopowych i opadowych do kanalizacji deszczowej lub ogdlnosptawnej. W
razie braku mozliwosci przytaczenia do ww. sieci dopuszcza sie odprowadzenie wod opadowych i
roztopowych na wiasny teren nieutwardzony, do dotéw chtonnych lub do zbiornikéw retencyjnych
zgodnie z przepisami odrebnymi,

nakaz stosownego zabezpieczenia $rodowiska gruntowo-wodnego przed przenikaniem
zanieczyszczen,

zachowanie jak najwiekszego udziatu powierzchni biologicznie czynnej na terenach
przewidzianych do urbanizacji;

Zasady ochrony akustycznej

W zakresie ochrony akustycznej Studium ustala:
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poprawe stanu drog zgodnie z obowigzujgacymi standardami, na etapie planowania, projektowania
i eksploatacji systemu transportowego;

obowigzuje zapewnienie standardow akustycznych w stosunku do terendw objetych ochrong
akustyczng zgodnie z obowigzujgcymi przepisami;

w przypadku wystapienia przekroczenia dopuszczalnych pozioméw hatasu, nalezy zastosowaé
srodki techniczne i technologiczne, ktére zapewnig obnizenie poziomu hatasu do poziomdw
dopuszczalnych,

tereny wymagajace ochrony akustycznej nalezy sytuowac w takiej odlegtosci od zrodet hatasu,
ktéra gwarantuje zachowanie dopuszczalnych pozioméw hatasu (poza zasiegiem
ponadnormatywnego oddziatywania szlakéw komunikacyjnych) lub w odlegtosci mniejszej przy
zastosowaniu skutecznych Srodkow ograniczajgcych emisje hatasu co najmniej do poziomow
dopuszczalnych,

W zakresie ochrony przed promieniowaniem elektromagnetycznym.

Nalezy przestrzega¢ obowigzujacych norm wynikajacych z przepisow odrebnych odnosnie
ograniczania promieniowania elektromagnetycznego.

2.4.0bszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz doébr kultury
wspotczesnej.

Przedmiotem ochrony sg dobra kultury bedace bogactwem narodowym na podstawie ustawy o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami:

1)

wyznacza sie strefe Scistej ochrony konserwatorskiej ,A” dla:

a) uktadu urbanistycznego wraz z historyczng zabudowg oraz zespotem patacowo-parkowym w
Dobrzycy,

b) zespotu patacowo-parkowego w Fabianowie,

c) zespotu dworsko-parkowo-folwarcznego wraz z zespotem koSciota parafialnego p.w. $w.
Barbary w Karminie,

d) zespotu dawnego kosSciota ewangelickiego wraz z pastoréwka w Kozmincu,
e) zespotu koSciota parafialnego p.w. NMP Wniebowzietej w Lutyni,

f) zespotu dworsko-parkowo-folwarcznego wraz z zespotem kosciota parafialnego p.w. Marii
Magdaleny w Sosnicy,

g) zespotu dworsko-parkowego w Trzebinie,
wyznacza sie strefy ochrony konserwatorskiej ,B” dla:
a) zespotu dworsko-parkowo-folwarcznego w Czarnuszce,

b) zespotu dworsko-parkowo-folwarcznego w Fabianowie,
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c) zespotu dworsko-parkowo-folwarcznego w Karminie,
d) uktadu ruralistycznego wsi Kozminiec,

e) zespotu dworsko-parkowego w Lutyni,

f) zespotu dworsko-parkowo-folwarcznego w Trzebinie,
g) zespotu dworsko-parkowo-folwarcznego w Trzebowe;j,
h) uktadu ruralistycznego wsi Sosnica,

3) elementy matej architektury — pomniki, kapliczki, krzyze przydrozne, wiatraki, miejsca pamieci
narodowej,

4) inne elementy zagospodarowania funkcjonalno-przestrzennego jak ogrodzenia, bramy,
5) stanowiska archeologiczne oraz rejony wystepowania stanowisk archeologicznych.

W odniesieniu do obszaréw i obiektéw zabytkowych wpisanych do rejestru zabytkéw obowigzuje
priorytet wymagan konserwatorskich wynikajacy z przepisow odrebnych. Wykorzystanie na cele uzytkowe
zabytku wpisanego do rejestru zabytkbw moze odbywal sie wylacznie w sposéb zapewniajacy
zachowanie jego wartoSci.

Obiekty znajdujace sie w rejestrze oraz wojewddzkiej i gminnej ewidencji zabytkéw (o walorach
historycznych lub architektonicznych), bedace charakterystycznymi elementami historycznej zabudowy —
nalezy przewidzie¢ do trwatej adaptacji, z zachowaniem tradycyjnych dla miejsca form i faktur.

Adaptacja i modernizacja winna odbywac sie na zasadach zapewniajacych zachowanie istotnych dla
miejscowej tradycji form architektonicznych, proporcji, detalu, materiatow i faktur wypraw zewnetrznych.

Wszelkie dziatania dotyczace zmiany gabarytow, zmian w sposobie dyspozycji i artykulacji elewacji —
czyli takie, ktére moggq mie¢ wplyw na stan zachowania lub zmiang wygladu — wymagajq opinii
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow.

Ewentualna konieczno$¢ rozbiorki zabytku wigczonego do ewidencji (uzasadniona wzgledami
technicznymi, jak zagrozenie dla bezpieczenstwa) wymaga uzgodnienia z Wojewodzkim Konserwatorem
Zabytkow w celu okreslenia mozliwosci i zasad wytgczenia z tejze ewidencji zabytkow.

Zakaz lokalizacji, wszelkich inwestycji mogacych przyczyni¢ si¢ do pogorszenia wygladu obiektow i
zespotow budowlanych, a takze osi widokowych na te obiekty i zespoty, ktore réwniez mogq silnie
ingerowaC w krajobraz kulturowy oraz ktérych funkcja nie jest dostosowana do charakteru otoczenia
zabytkowego.

Ponadto na obszarach stref konserwatorskich ,A” i ,B” obowigzuje:

1) Strefa ,A” - Scistej ochrony konserwatorskie;.
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Strefa ta obejmuje obszar potozony w sasiedztwie zespotu patacowo-parkowego zawartego
migdzy ulicami: Nowa, Kozminiskg, Pleszewska, Jarocinska, Ostrowska, Krotoszynska. Jest to
obszar szczegolnie wazny dla struktury przestrzennej miasta jako materialne Swiadectwo
historyczne. W strefie tej wymagania konserwatorskie majq pierwszenstwo przed dziatalno$cig
inwestycyjng i gospodarcza. Wszelkie dziatania inwestycyjne podejmowane w ramach remontow,
przebudowy oraz modernizacji, w tym kolorystyka elewacji wymagajq zgody i akceptacji stuzb
konserwatorskich. Strefa ,A” wymaga opracowania planu miejscowego.,

2) Strefy ,B"- ochrony konserwatorskiej.

Strefa ta obejmuje obszar, w ktérym elementy dawnego uktadu zachowaty sie w dobrym stanie.
Postuluje sie zachowanie zasadniczych elementow historycznego ukfadu, w tym przebiegu tras
komunikacyjnych, podziatu dziatek i sposobu zagospodarowania dziatek. Ochronie podlegajg nie
tylko pojedyncze obiekty, ale i uktad drog, placdéw, uktad wiasno$ci dziatek. W celu ochrony
zabudowy przed wstrzasami pochodzacymi od ruchu komunikacyjnego nalezy dazy¢ do
wyeliminowania ruchu tranzytowego. Wszystkie obiekty o wartosciach kulturowych mogq
podlega¢ modernizacji i przebudowie w uzgodnieniu ze stuzbami konserwatorskimi.

3) ochrona uktadu drég oraz zieleni, w tym zwtaszcza parkdw patacowych i dworskich,

4) uzgadnianie decyzji administracyjnych dotyczacych inwestycji mogacych naruszy¢ uktad
urbanistyczny oraz substancji obiektow zabytkowych z wtasciwymi stuzbami konserwatorskimi,
tzn. wszelkich prac budowlanych dotyczacych wygladu zewnetrznego i gabarytow.

Przedmiotem ochrony zabytkow sg rowniez zewidencjonowane stanowiska archeologiczne i zespét
stanowisk archeologicznych.

Ochrona zabytkow archeologicznych polega na uwzglednianiu w zagospodarowaniu przestrzennym i
przy opracowywaniu mpzp nastepujacych zasad:

— wskazanie w opracowywanych mpzp;

— wszelka dziatalno$¢ inwestycyjna podlega uzgodnieniu z wkasciwymi stuzbami ochrony zabytkdw,

— postepowanie w zakresie ochrony zabytkéw archeologicznych w procesach inwestycyjnych
regulujg przepisy odrebne — ustawa o ochronie i opiece nad zabytkami i muszg z nig by¢ zgodne.

W razie natrafienia w trakcie rob6t budowlanych lub ziemnych na przedmiot, co do ktdrego istnieje
przypuszczenie, ze jest zabytkiem lub obiektem archeologicznym, nalezy wstrzymac roboty, zabezpieczy¢
teren i niezwtocznie zawiadomi¢ o tym odpowiednie stuzby.

2.5. Kierunki rozwoju systemow komunikaciji i infrastruktury technicznej.

2.5.1. Cele polityki rozwoju transportu

Celem generalnym polityki rozwoju transportu, opartej na zasadach zréwnowazonego rozwoju, jest
stworzenie warunkdéw dla sprawnego, bezpiecznego i ekonomicznego przemieszczania sie 0SOb |
towardw, przy ograniczaniu szkodliwego wptywu na srodowisko i warunki zycia.
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Celami szczegbtowymi sa;

e rozbudowa i modernizacja istniejgcego uktadu komunikacyjnego — eliminacja z centralne;
czesci Dobrzycy ruchu tranzytowego;

e zapewnienie odpowiedniej dostepnos$ci réznych funkcji rozmieszczonych w mie$cie i gminie
o charakterze lokalnym i ponadlokalnym;

e zapewnienie powigzan z ponadlokalnymi systemami transportowymi i terenami sgsiednimi;

e zaspokojenie powigzan wewnetrznych i potrzeb przewozowych mieszkancow (umozliwienie
dojazdu w celu partycypacji w réznych formach aktywnosci - praca, nauka, ustugi,
wypoczynek) i gospodarki;

e zapewnienie sprawnos$ci funkcjonowania transportu przy rosngcym poziomie motoryzacii;

e poprawa standardow podrozy i bezpieczenstwa ruchu;

e zapewnienie dotarcia pomocy;

e poprawa warunkow ruchu pieszego i rowerowego oraz parkowania;

e ksztaltowanie pozadanych zachowan komunikacyjnych poprzez utatwianie korzystania z
komunikacji zbiorowej oraz uwzglednianie potrzeb pieszych i rowerzystow;

o stymulowanie rozwoju przestrzennego i gospodarczego, wspottworzenie tadu
przestrzennego, poprawa prestizu i wizerunku miasta;

e ograniczenie negatywnego wptywu transportu na $rodowisko oraz warunki zycia
mieszkancow przez redukcje negatywnych oddziatywan.

Rekomendowany podziat zadan przewozowych pomiedzy komunikacjg indywidualng i zbiorowg - ze
wzgledu na strukture przestrzenng miasta i gminy, intensywnos¢ i charakter zagospodarowania,
historycznie uksztattowany system transportowy i zréznicowane mozliwosci jego rozwoju, za wiasciwe
uznaje sie:

o tworzenie warunkow dla rozwoju komunikacji zbiorowej;
o tworzenie bezpiecznych warunkdw dla ruchu pieszego i rowerowego.

2.5.2. Rozwoj systeméw komunikacji

W studium wyznaczono drogi zbiorcze, lokalne i gtdwne drogi dojazdowe. Na gtdwny system
komunikacji gminy Dobrzyca sktadajg sie drogi powiatowe i gminne. Wystepuja ponad to drogi
wewnetrzne stanowigce dojazdy do zaktadow pracy, gospodarstw rolnych oraz dojscia i dojazdy. Na
etapie realizacji miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego nalezy wyznaczy¢ dodatkowe
drogi klasy lokalnej i dojazdowej zapewniajgce dojazd do terendw przeznaczonych pod zainwestowanie.
W celu usprawnienia komunikacji na terenie miasta, modernizacji wymagajg drogi wszystkich kategorii.

Drogi powiatowe oznaczone symbolem KDZ lub KDL przeznaczone sg dla wszystkich uzytkownikow
drég, posiadajg dwupasowg jezdnie dwukierunkowa, majg zapewnione potaczenia z drogami publicznymi
na skrzyzowaniach, dostepno$¢ do drogi jest nieograniczona.

Drogi gminne oznaczone symbolem KDL i KDD oraz drogi zaliczone do drdg gminnych przeznaczone
sq dla wszystkich uzytkownikéw drég, posiadajg jedno lub dwupasowq jezdnie dwukierunkowg lub
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jednokierunkowa, majg zapewnione potaczenia z drogami publicznymi na skrzyzowaniach, dostepno$¢ do
drogi jest nieograniczona.

Szerokosci drogi nalezy ustali¢c w planie miejscowym zgodnie z przepisami o drogach publicznych. W
szczegolnie uzasadnionych przypadkach, po uzyskaniu zgody wiasciwego zarzadu drogi, dopuszczalne
jest usytuowanie obiektu budowlanego przy drodze w odlegtosci mniejszej, niz wynika to z przepiséw
odrebnych.

Odlegtosci okreSlone przy roznych kategoriach drég nie obowigzujg w przypadku remontu,
nadbudowy, rozbudowy oraz innych prac budowlanych zwigzanych z obiektami budowlanymi istniejgcymi,
jezeli nie powoduje to zmniejszenia ich odlegtosci od zewnetrznej krawedzi jezdni.

Obstuga komunikacyjna terendw objetych Studium odbywac¢ sie bedzie z istniejacych i projektowanych
drég publicznych, a takze poprzez drogi wewnetrzne, stuzebnosci gruntowe i dojécia. Szczegdtowy uktad
komunikacyjny i zasady dostepnosci do drdg publicznych nalezy ustalic w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego.

Ewentualna budowa nowych zjazdéw z drogi publicznej wymaga uzyskania pozwolenia zarzadcy drogi
i winna zosta¢ wykonana zgodnie z przepisami odrebnymi.

Lokalizacje obiektow budowlanych i budowli w odlegto$ci od drég publicznych nalezy ustali¢ w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego i zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

2.5.3. Ruch rowerowy i pieszy

Uwzglednia sie potrzeby ruchu pieszego poprzez tworzenie dogodnych, krotkich i bezpiecznych
powigzan dla pieszych i odpowiednie ksztattowanie przestrzeni publicznych.

Celem rozwoju drég rowerowych jest zapewnienie kazdemu chetnemu mozliwosci korzystania z
roweru, poruszania si¢ bezpiecznie w dogodnych warunkach $rodowiskowych oraz uczynienie z roweru
konkurencyjnego/alternatywnego $rodka lokomociji, szczegdlnie w stosunku do samochodu osobowego.

Czynnikami sprzyjajacymi rozwojowi ruchu rowerowego sa;
istniejaca i rozbudowywana sie¢ drog rowerowych, ciggdw pieszo-rowerowych i szlakéw rowerowych;

e mozliwo$ci przestrzenne budowy Sciezek rowerowych lub ciggéw pieszo-rowerowych,
e rosngca Swiadomosc¢ ekologiczna spoteczenstwa;
e stosunkowo niski koszt budowy Sciezek rowerowych.

Podstawowymi czynnikami niesprzyjajacymi dla rozwoju ruchu rowerowego sg warunki
klimatyczne przez cze$¢ roku oraz niski poziom bezpieczenstwa przy korzystaniu z jezdni razem z
pozostatym ruchem kotowym.

Przyjeto nastepujace zasady ksztattowania sieci drog rowerowych:
zapewnienie powigzan rejonéw mieszkalnych z miejscami pracy, szkotami, handlem i ustugami;
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* wyposazenie drég uktadu podstawowego (klas gtownej ruchu przyspieszonego, gtownej i
zbiorczej) i wybranych uktadu obstugujacego (lokalnych i dojazdowych) w $ciezki rowerowe lub pieszo-
rowerowe;

* dopuszczenie ruchu rowerowego na jezdniach pozostatych drogach o mniejszym ruchu, na
zasadach ogdInych, wspdlnie z ruchem pojazdéw samochodowych.

Ponadto konieczne bedzie tworzenie miejsc do przechowywania i parkowania rowerdw,
szczegolnie przy szkotach, obiektach handlowych i ustugowych.

W planach miejscowych oraz w miare budowy nowych drég i modernizacji istniejacych,
kazdorazowo powinna by¢ przeanalizowana mozliwos¢ i celowos¢ budowy Sciezek rowerowych.

2.5.4. Wytyczne do ksztatltowania obstugi w zakresie parkowania pojazdow

Ponizej ustala sie minimalne wytyczne w zakresie mozliwosci parkowania pojazdow, ktére powinny
byC brane pod uwage przy sporzadzaniu planéw miejscowych, dla inwestycji, ktorg majg obstugiwac,
zgodnie z parametrami podanymi w ponizszej tabeli. Dopuszcza si¢ zapewnienie innej ilosci miejsc
postojowych ustalonej na etapie miejscowego planu zagospodarowania, w przypadku, gdy
zagospodarowanie uniemozliwia spetnienie nw. wskaznikdw, jest to ekonomicznie lub funkcjonalnie
uzasadnione lub na etapie studium nie byto mozliwe do przewidzenia charakteru danej inwestycji.

Dodatkowo zaleca si¢ dalszg rozbudowe systemu parkingdbw na obszarze miasta Dobrzycy oraz
realizacje ogoinodostepnych parkingdw w szczegolno$ci przy obiektach uzytecznosci publicznej i duzych
terenéw ustugowych. Dopuszcza sie ustalanie miejsc postojowych w pasach drogowych pod warunkiem,
Ze nie beda stanowity zagrozenia i utrudnienia dla ruchu kotowego, pieszego i rowerowego.

Miejsca postojowe powinny by¢ realizowane w ilo$ci:

zalecana minimalna ilos¢ miejsc postojowych funkcja obstugiwana
minimum 1 miejsce postojowe na 1 lokal mieszkalny zabudowa mieszkaniowa i
zagrodowa

2 miejsca postojowe na 100 m2 powierzchni uzytkowej | ustugi
budynku oraz dodatkowo minimum 2 miejsca na 10
zatrudnionych

minimum 10 miejsc postojowych na 1000 m? powierzchni | sktady, magazyny
uzytkowej budynku
1 miejsce postojowe na 50 m2 powierzchni uzytkowej obiektu | obiekty ~ handlowe -

oraz dodatkowo minimum 1 miejsca na 10 zatrudnionych supermarkety 0
powierzchni sprzedazy do
2000m?

1 miejsce postojowe na 30 m2powierzchni uzytkowej budynku | osrodki zdrowia i ustugi

oraz dodatkowo minimum 2 miejsca na 10 zdrowia

Zatrudnionych

minimum 3 miejsca postojowe na jeden obiekt biblioteki, kluby, domy
kultury, stacje paliw

minimum 10 miejsc postojowych na jeden obiekt koScioty, cmentarze

miejsca postojowych na kazdych 50 m? powierzchni | przemystirzemiosto
uzytkowej obiektu oraz dodatkowo minimum 2 miejsca na 10

zatrudnionych

1,5 miejsca postojowego na jedno stanowisko obstugi | stacje obstugi pojazdéw
pojazdow

1 miejsce postojowe na pokdj goscinny ustugi hotelarskie
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minimum 5 miejsc postojowych na jeden obiekt oraz | ustugi oSwiaty
dodatkowo minimum 2 miejsca na 5 zatrudnionych
minimum 2 miejsca na kazdy domek lub dziatke letniskowa dla zabudowy letniskowe;

ustalenie na etapie miejscowego planu zagospodarowania | pozostate funkcje
przestrzennego

Na etapie realizacji miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy wskaza¢ miejsca
dla 0s6b ze szczegolnymi potrzebami zgodnie przepisami.

2.5.5. Ogolne kierunki rozwoju pozostatej infrastruktury technicznej

Dopuszcza si¢ realizacje obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej m. in.: sieci kanalizacj,
wodociggdw, gazociggow, odwodnienia, linii energetycznych, urzadzen melioracji, rowdw, itd. na
wszystkich terenach, w zaleznosci od zaistniatych potrzeb i zgodnie z przepisami odrebnymi.

Dla nowych terendw przeznaczonych na cele zabudowy wskazane jest uzbrojenie terenu przed
wprowadzeniem zabudowy.

Dopuszcza si¢ prowadzenie infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczajacych drog na warunkach
okreslonych w przepisach odrebnych.

2.5.6. Zaopatrzenie w wode

Wobec 100% pokrycia potrzeb przewiduje sie sukcesywng rozbudowe sieci i ujecia stosownie do
rozwoju zainwestowania w gminie i wzrostu zapotrzebowania.

Modernizacji wymagajq stacje wodociggowe w celu dostosowania parametréw produkowanej wody do
norm polskich i Unii Europejskiej. Konieczne tez jest wyznaczenia stref ochrony posredniej dla
istniejacych uje¢ wody przeznaczonej do celéw komunalnych.

Stacje uzdatniania wody zlokalizowane sg w : Dobrzycy, Kozmincu, Karminku i Rudzie.

Dopuszcza sie zaopatrzenie w wode ze studni indywidualnych na warunkach okre$lonych w
przepisach odrebnych.

2.5.7. Gospodarka sciekami

Scieki z terenu gminy sq odprowadzane systemem kanalizacji do oczyszczalni $ciekéw w Dobrzycy.
Oczyszczalnie Sciekow posiada takze zaktad uboju drobiu i Okregowa Spotdzielnia Mleczarska Kowalew
— Dobrzyca. Sie¢ kanalizacji sanitarnej posiada miejscowo$¢ Dobrzyca, Fabianow, Lutynia, So$nica,
Strzyzew i Karmin. Obecnie w opracowaniu jest projekt przytaczenia do sieci kanalizacyjnej miejscowosci
Karminek oraz Trzebowa, a w dalszych latach kolejne miejscowosci. Na terenach nieskanalizowanych
stosuje sie szczelne zbiorniki bezodptywowe z ktorych Scieki sa wywozone do oczyszczalni oraz
przydomowe oczyszczalnie Sciekdw.
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W zakresie gospodarki Sciekami ustala sie:

odprowadzenie sciekow bytowych do sieci kanalizacyjnej po jej rozbudowie. W przypadkach
uzasadnionych technicznie i ekonomicznie dopuszcza si¢ odprowadzenie sciekéw do szczelnych
zbiornikéw bezodptywowych (szamb) lub przydomowych oczyszczalni $ciekdw;

odprowadzenie Sciekow innych niz bytowe, w tym Sciekow przemystowych, po uprzednim
oczyszczeniu zgodnie z przepisami odrebnymi, do sieci kanalizacyjnej po jej rozbudowie lub do
szczelnych zbiornikow bezodptywowych, przyzaktadowych oczyszczalni Sciekow;

zakaz zrzutdw nieoczyszczonych Sciekow do wod powierzchniowych lub do ziemi i zahamowanie
degradacji srodowiska gruntowo-wodnego

2.5.8. Wody opadowe i roztopowe

W zakresie wod opadowych i roztopowych ustala sie:

wyposazenie terenow w systemy odprowadzania wod opadowych z wszelkich drég
wewnetrznych, placdw, parkingéw, dojazdow o utwardzonej nawierzchni do istniejacej kanalizacii
deszczowej po jej rozbudowie,

w razie braku mozliwosci przylaczenia do ww. sieci dopuszcza sie odprowadzenie wodd
opadowych i roztopowych na wiasny teren nieutwardzony, do dotéw chtonnych lub do zbiornikdw
retencyjnych zgodnie z przepisami odrebnymi,

odprowadzenie wéd opadowych i roztopowych na terenach, na ktorych moze doj$¢ do
zanieczyszczenia substancjami ropopochodnymi lub innymi szkodliwymi nalezy wyposazy¢ w
systemy odprowadzania wdod opadowych. Przed odprowadzeniem wod opadowych wiw
substancje nalezy usung¢ do warto$ci okre$lonych w przepisach odrebnych,

rozwigzania zmierzajace do przeciwdziatania skutkom suszy poprzez zwiekszanie matej retencji
wodnej oraz wdrazanie proekologicznych metod retencjonowania wody,

zaleca sie na obrzezu miasta Dobrzyca oraz na terenach wiejskich, ciggdw pieszo rowerowych,
ulic niepublicznych, czy matych ulic dojazdowych, przewidzie¢ odwodnienie w sposob
niekonwencjonalny, tj. poprzez budowe nawierzchni przepuszczalnych, rowow zwirowych lub
odkrytych, czy rynsztokow przykraweznikowych, stosownie do podioza, zagospodarowania
terenu i stosunkéw gruntowo-wodnych.

2.5.9. Zaopatrzenie w energie elektryczng

Obecnie zainwestowane tereny posiadajg zaopatrzenie w energie elektryczng poprzez urzadzenia o
wystarczajacych parametrach technicznych. Dalszy rozwdj przestrzenny gminy i miasta Dobrzyca
powodowaC bedzie wzrost zapotrzebowania na energie elektryczng. Przewiduje sie budowe linii
elektroenergetycznych Sredniego i niskiego napiecia wraz ze stacjami transformatorowymi, przebieg
ktorych ustalany bedzie w miare pojawiajacego sie zapotrzebowania w trybie sporzadzania miejscowych
plandw zagospodarowania przestrzennego. Dopuszcza sie budowe nowej infrastruktury sieciowej
wysokiego napiecia w zalezno$ci od zapotrzebowania.

2.5.9.1. Ustalenia dotyczace linii 400 kV

Dopuszcza sie odbudowe, rozbudowe i przebudowe istniejacej linii 400 kV oraz budowe nowych linii,
ktdre w przysztosci zostang wybudowane w miejsce istniejacej. Realizacja inwestycji po trasie istniejacej
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linii nie wytacza mozliwosci rozmieszczenia stupéw oraz podziemnych, naziemnych lub nadziemnych
obiektow i urzadzen niezbednych do korzystania z linii w innych niz dotychczasowe miejsca.

Wzdtuz ww. linii elektroenergetycznej ustala sie pas technologiczny o szeroko$ci 56,0 m (w rzucie
poziomym po 28,0 m od osi linii w obu kierunkach), dla ktérego obowigzujg ograniczenia uzytkowania i
zagospodarowania terenu.

Dla terendw znajdujacych sie w pasie technologicznym obowigzujg nastepujace ustalenia:
1. W pasie technologicznym linii:
a) Ustala sie zakaz realizacji obiektow budowlanych przeznaczony na staty pobyt ludzi tj.:

— zakazuje sie lokalizacji budynkdéw mieszkalnych i uzyteczno$ci publicznej typu szkofa, szpital,
internat, Ztobek, przedszkole i podobne,
— zakazuje sie lokalizowania miejsc statego przebywania ludzi w zwigzku z prowadzong dziatalno$cig
gospodarcza, turystyczng i rekreacyjna,
b) docelowe warunki lokalizacji wszelkich obiektéw nalezy uzgodni¢ z gestorem sieci,

c) zakaz tworzenia hatd, nasypdw oraz sadzenia pod linig roslinno$ci wyzszej niz 3,0 m.

2. zalesienia terenow rolnych w pasie technologicznym moge by¢ przeprowadzone w uzgodnieniu z
gestorem sieci, ktory okresli maksymalng wysoko$¢ drzew i krzewdw.

2.5.9.2. Ustalenia dotyczace linii elektroenergetycznych

Zaopatrzenie w energie elekiryczng odbywa sie liniami $redniego napiecia 15 kV ze stacjami
transformatorowymi 15/0,4kV oraz liniami niskiego napiecia, gtownie napowietrznymi.

Wzdtuz linii elektroenergetycznych nalezy wydzieli¢ pas terenu ochronnego:
— 15kV -5m od rzutu poziomego skrajnego przewodu linii,

— 0,4 kV -3 m od rzutu poziomego skrajnego przewodu linii (ze wzgledu na skale nie uwidocznione
na rysunku studium).

Istnieje mozliwo$¢ zmniejszenia pasa technologicznego dla napowietrznych linii elektroenergetycznych
wylacznie za zgodg Operatora sieci po wcze$niejszym uzgodnieniu zagospodarowania terenu.

W szeroko$ci ww. pasow ochronnych nie nalezy lokalizowa¢ budynkéw, budowli takich jak maszty
oraz zieleni wysokiej. Zakazuje sie dokonywania nasadzen zieleni w odlegtosci 1,5 m od osi istniejgcych
elektroenergetycznych linii kablowych.

Wzdtuz trasy linii elektroenergetycznych o napieciu do 45 kV okresla sie pas techniczny, w ktorym,
przy dowolnym stanie pracy turbiny wiatrowej, nie moze znalez¢ sig jakikolwiek jej element (w
szczegolnosci topaty turbiny). O§ symetrii pasa technicznego wyznaczac¢ powinny stupy. Szeroko$¢ pasa
technicznego dla linii napowietrznych jednotorowych o napieciu do 1kV wynosi 20 m, natomiast o

napieciu od 1 kV do 45 kV wynosi 25 m.
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2.5.9.3. W zakresie zaopatrzenia w energie elektroenergetyczna:

ustala sie zaopatrzenie w energie elektryczna, w zaleznosci od potrzeb, z istniejacych sieci
poprzez ich rozbudowe,

dopuszcza sie budowe nowych sieci i urzadzen elektroenergetycznych w miare zapotrzebowania
i mozliwosci realizacyjnych,

dopuszcza sie przebudowe sieci elektroenergetycznej, z ktdrq koliduje planowane
zagospodarowanie terenu zgodnie z przepisami odrebnymi, w sposob i na warunkach
okre$lonych przez Operatora sieci,

dla pokrycia zaopatrzenia w energie wraz z rozwojem nowoprojektowanych terenéw zabudowy
mieszkaniowej niezbedne bedzie wybudowanie nowych stacji transformatorowych, ktére nastapig
na warunkach wynikajgcych z przepiséw odrebnych,

nalezy zapewni¢ dostep terenu do sieci elekiroenergetycznej i mozliwos¢ zasilania nowych
odbiorcow,

wszystkie istniejace na obszarze sieci i urzadzenia elektroenergetyczne nalezy wkomponowaé w
projektowane zagospodarowanie przedmiotowego terenu, zachowujac bezpieczne odlegtosci
zgodnie z obowigzujacymi normami i przepisami.

2.5.10. Zaopatrzenie w gaz

2.5.10.1. W zakresie przebiegu istniejacych gazociagow

Przez teren gminy Dobrzyca przebiega wiele gazociggow:

DN 150 relacji strefa przyodwiertowa (SP) Karmin — 1 — O$rodek Grupowy (OG) Jarocin wraz z
linig swiattowodowg, i ochrong katodowa, maksymalne cisnienie robocze (MOP) — 8,4 MPa, rok
budowy 2016, pierwsza klasa lokalizacj,

DN 76 relacji odwiert Jarocin — 8k — OG Jarocin, (MOP) — 20 MPa, rok budowy — 2001,

DN 60 relacji odwiert Jarocin — 10k — OG Jarocin, (MOP) — 20 MPa, rok budowy — 2013,
nieczynny gazocigg DN 57 od odwiertu Jarocin GN - 2, rok budowy 1981,

nieczynny gazocigg DN 50 od odwiertu Jarocin GN - 5, rok budowy 1981,

gazociag DN 80 od gtowicy odwiertu Karmin — 1 do SP Karmin - 1, MOP - 26,0 MPa, rok budowy
2016.

W strefach kontrolowanych zakazuje sie wznoszenie obiektow budowlanych, urzadza¢ statych
sktaddw i magazynéw oraz podejmowac dziatah mogacych spowodowaé uszkodzenia gazociggu podczas
jego eksploatacji. Ponadto w strefie tej nie mogg rosng¢ drzewa w odlegtosci nie mniejszej niz 2 m od
gazociggdw o Srednicy do DN 300 wigcznie i3 m od gazociggdw o Srednicy wigkszej niz DN 300, liczac
od osi gazociggu do pni drzew.

2.5.10.2. W zakresie odwiertow

Na terenie gminy Dobrzyca znajduje sie wiele odwiertéw gazu ziemnego:

odwierty zlikwidowane: Taczandw - 3, Kowalew — 3, Lutynia — 1, Jarocin GN - 2, Jarocin GN - 3,
Jarocin—GN -5

45



Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Dobrzyca
czes$¢ Il — KIERUNKI | POLITYKA PRZESTRZENNA

odwierty czynne (eksploatacyjne): Karmin — 1 (dz. nr 163, obreb Karminiec), Jarocin — 8k (dz. nr
117/1 Strzyzew),

odwiert niezagospodarowany: Kozminiec — 1 (dz. nr 1/2 , obreb Kozminiec),

odwiert zawodniony, przewidziany pod likwidacje: Jarocin — 10k.

Istniejace urzadzenia techniczne zwigzane z eksploatacjg z6z posiadajg ograniczenia w zabudowie, tj.
strefy ochronne (dotyczy czynnych i zlikwidowanych odwiertow) ktore wynosza;

50 m od czynnych odwiertow gazowych zgodnie z § 161 ust. 1 rozporzadzenia Ministra
Gospodarki z dnia 25 kwietnia 2014 r. w sprawie szczegotowych wymagan dotyczacych
prowadzenia ruchu zaktadéw gdrniczych wydobywajacych kopaliny otworami wiertniczymi (Dz. U.
z 2014 r. poz. 812). Odwiert zastawiony Kozminiec traktowany jest jako czynny (eksploatacyjny),
5 m wokdt zlikwidowanych odwiertdw gazowych znajdujacych sie w granicach administracyjnych
gminy, zgodnie z projektem likwidacji odwiertu, na podstawie § 98 ust. 1 rozporzadzenia Ministra
Gospodarki z dnia 25 kwietnia 2014 r. w sprawie szczegdtowych wymagan dotyczacych
prowadzenia ruchu zaktadow gorniczych wydobywajacych kopaliny otworami wiertniczymi (Dz. U.
z2014 r. poz. 812).

W strefach tych oraz na zlikwidowanym odwiercie zabrania si¢ wznoszenia jakichkolwiek obiektow.
Dla odwiertu Jarocin — 10k — przewidzianego do likwidacji, pod przyszte roboty gérnicze (do czasu
catkowitej likwidacji odwiertu) nalezy zachowac plac wokét niego o wymiarach: 100 m x 80 m.

2.5.10.3. W zakresie zaopatrzenia w gaz:

— zaopatrzenie w gaz, w zaleznosci od potrzeb, z istniejacych sieci poprzez ich rozbudowe;
dla sieci gazowych obowigzuje nakaz zachowania odlegtosci, wymaganych przepisami
odrebnymi, od istniejgacych i projektowanych sieci gazowych,

— dopuszcza sie przebudowe, rozbudowe, remont i likwidacje istniejgcych oraz budowe
nowych sieci gazowych,

— zachowuje sie ograniczenia wynikajace z przebiegu sieci gazowej zgodnie z przepisami
odrebnymi,

— dla nowopowstatych sieci gazowych nakazuje sie wyznaczy¢ strefy kontrolowane
zgodnie zobowigzujacymi przepisami,

2.5.11. Gospodarka cieplna

gospodarka cieplna - zaopatrzenie w energie cieplng, w zalezno$ci od potrzeb, z
zastosowaniem nosnikow energii charakteryzujacych sie najnizszymi wskaznikami emisyjnymi
(gaz ptynny, olej, energia elektryczna, energia stoneczna itp.),; w przypadku stosowania
indywidualnych systeméw grzewczych opalanych paliwami statymi wskazane jest stosowanie
wysokosprawnych kottow,

modernizacja istniejacych kottowni lokalnych,

zaleca sie budowe scentralizowanych sieci cieptowniczych.

2.5.12. System telekomunikacyjny

system telekomunikacyjny — w przypadku wystepowania kolizji z istniejacymi sieciami i
urzadzeniami telekomunikacyjnymi, nalezy je przebudowa¢ zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami,
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— w zakresie opcjonalnego rozwoju sieci telekomunikacyjnej nalezy wykorzysta¢ najnowsze
technologie  systemow telekomunikacyjnych i teleinformatycznych  przewodowych i
bezprzewodowych stosownie do zapotrzebowania,

2.5.13. Gospodarka odpadami

— gospodarke odpadami komunalnymi nalezy prowadzi¢ zgodnie z obowigzujgcymi przepisami na
zasadach ustalonych na obszarze gminy, a sposob gromadzenia odpadéw winien
zabezpiecza¢ Srodowisko przed zanieczyszczeniem; gospodarka odpadami niebezpiecznymi i
innymi niz niebezpieczne powinna by¢ prowadzona zgodnie z wymogami przepisow ochrony
srodowiska i ustawg o odpadach,

— dopuszcza sie zachowanie istniejacego punktu zbidrki odpadéw zgodnie z zapisami niniejszego
studium,

2.6.Obszary, na ktorych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym.

2.6.1. Elementy zagospodarowania przestrzennego o znaczeniu lokalnym

W Studium wyrdznia sie obszary, na ktérych realizowane sa, i w najblizszych latach beda, cele
publiczne o znaczeniu lokalnym:

— drogi gminne,
— tereny infrastruktury technicznej,
— tereny ustug publicznych,
— tereny ustug sakralnych
— tereny cmentarzy,
— tereny zieleni urzadzonej.
Powyzsze obszary zostaty wskazane na mapie ,Kierunki i polityka przestrzenna”.

Decyzje w sprawie zamierzen inwestycyjnych sg podejmowane na biezaco przez Wiadze lokalne i
uwzgledniane w wieloletnich planach inwestycyjnych na kolejne lata.

Studium dopuszcza realizacje wszelkich inwestycji, niezbednych do prawidtowego funkcjonowania
miasta i gminy, ktére mozna realizowac na catym obszarze gminy, bez wzgledu na funkcje petiong przez
ten obszar, o ile nie koliduje to z funkcjg podstawowg i przepisami odrebnymi. Mowa w szczegolno$ci o
obiektach obstugi technicznej, urzadzeniach wodnych i melioracyjnych, drogach gminnych i
wewnetrznych, zieleni parkowej, ciggach pieszo-jezdnych, ciggach pieszych i Sciezkach rowerowych.

2.6.2. Zadania inwestycyjne o znaczeniu lokalnym

Ponadto do ogolnych zadan stuzacych realizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu
lokalnym, zalicza si¢ m. in. :

— budowe i utrzymanie obiektéw oraz urzadzen stuzacych do zaopatrzenia ludnosci w
wode,
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2.6.4.

budowe i utrzymanie obiektow oraz urzadzen stuzacych do gromadzenia,
przesytania, oczyszczania i odprowadzania $ciekdéw oraz odzysku i unieszkodliwiania
odpaddw, w tym ich sktadowania,

inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej i drogowej,

budowe, modernizacje, utrzymanie drég gminnych i obiektow inzynierskich,

budowe i utrzymanie obiektow i urzadzen transportu publicznego,

budowa i utrzymanie systemu Sciezek pieszo — rowerowych, szlakéw turystycznych,
budowe i utrzymywanie obiektow ustug publicznych,

budowe i utrzymywanie obiektow i urzadzen sportowych, placow zabaw, obiektow
kulturalnych,

utrzymanie cmentarzy oraz zabytkow,

uporzadkowanie i rekultywacje zabytkowych parkow,

rekultywacje wyrobisk po eksploatacji kopalin i surowcoéw mineralnych,

ochrong cennych siedlisk przyrody.

Polityka gminy w zakresie mieszkalnictwa

przygotowanie terenow pod inwestycje mieszkaniowe poprzez rozwéj infrastruktury
technicznej na zasadzie wspdffinansowania z udziatem Srodkdéw zewnetrznych.
Nowe tereny mieszkaniowe powinny by¢ wyposazone w podstawowe sieci
infrastruktury technicznej, w tym w sieci kanalizacji sanitarnej w pierwszej kolejnosci,
wspieranie modernizacji i remontow istniejgcych zasobéw mieszkaniowych
szczegolnie tych najstarszych. Remonty i modernizacje istniejacej substancii
mieszkaniowej, w tym tej najstarszej zdekapitalizowanej stanowig pokazne zrodto
poprawy warunkdw mieszkaniowych,

zwigkszenie udziatu nowych form realizacji budownictwa mieszkaniowego typu:
budownictwo komunalne dla oséb o najnizszych dochodach, budownictwo pod
wynajem realizowane przez prywatnych inwestorow,

szczegblna dbatoS¢ o wprowadzanie rozwigzan przyjaznych dla osob
niepetnosprawnych i 0séb ze szczegdlinymi potrzebami.

Polityka gminy w zakresie poprawy obstugi ludnosci

tworzenie warunkéw dla rozwoju placowek ustug komercyjnych we wszystkich
miejscowosciach. Elastyczna polityka lokalizacyjna w zakresie ustug komercyjnych i
rzemiosta — dopuszczenie lokalizacji ustug w ciggach istniejacej zabudowy,
przeznaczanie na cele ustugowe nie wykorzystanych obiektow gospodarczych,
zabezpieczenie i przygotowanie w ramach podejmowanych miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego terendéw dla lokalizacji zadan stuzacych
ponadlokalnym i lokalnym celom publicznym. Opracowanie planéw miejscowych
powinno by¢ poprzedzone wnikliwg analizg potrzeb w tym zakresie,

sukcesywna modernizacja i rozbudowa placowek o$wiatowych. Reforma systemu
o$wiatowego wymaga wnikliwej analizy potrzeb w zakresie rozbudowy i modernizacji
istniejacych placowek. Nalezy wzigé réwniez pod uwage obecny niz demograficzny,
urzadzenie terenéw zaplecza sportowego przy szkotach. Za celowe uznaje sie
sukcesywne doposazanie szkdt w tereny zaplecza sportowego,

zwiekszanie wyposazenia szkot w urzadzenia dydaktyczne odpowiadajgce obecnie
stawianym wymogom,
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2.6.5.

rozbudowa placowek kulturalnych,
podwyzszanie jakosSci odwiaty i tworzenie warunkéw dla podnoszenia kwalifikacji
zawodowych rolnikow.

Polityka gminy w zakresie tworzenia warunkéow dla rozwoju pozarolniczych
funkciji

promocja i reklama zespotu parkowo-patacowego w Dobrzycy w celu rozwoju funkc;i
turystycznej i zwigzanej z tym infrastruktury (baza noclegowa, gastronomia, ustugi
turystyczne). Promocja i reklama zespotu parkowo-patacowego stanowi potencjalne
zrédto rozwoju funkeji turystycznej. Warunkiem powodzenia jest przygotowanie
specjalnego opracowania ofertowo-promocyjnego skierowanego do potencjalnych
inwestorow,

budowa zbiornika retencyjnego na rzece Lutyni w celu rozwoju sezonowej funkc;i
turystycznej — pole namiotowe, zabudowa letniskowa, gastronomia, obstuga ruchu
turystycznego. Pozadane przygotowanie specjalistycznej oferty programowej
skierowanej do potencjalnych inwestorow,

promocja i reklama walorow przyrodniczych i kulturowych gminy w celu rozwoju
agroturystyki. Pozadane przygotowanie specjalistycznej oferty programowej
skierowanej do potencjalnych inwestoréw. Edukacja spoteczenstwa w zakresie
mozliwo$ci rozwoju agroturystyki,

przygotowanie terenéw dla realizacji inwestycji zwigzanych z dziatalno$cig
produkcyjng i ustugowa. Na cele dziatalno$ci produkcyjnej i ustugowej powinny by¢
wykorzystane w pierwszej kolejnosci istniejace tereny osrodkéw produkcyjnych
rolnictwa.

2.7. Obszary, na ktorych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym,
zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa i ustaleniami
programow, o ktorych mowa w art. 48 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Z przestrzennej polityki wojewddztwa zawartej w ,Planie  zagospodarowania przestrzennego
Wojewddztwa Wielkopolskiego — Wielkopolska 2020+” wynikajg priorytety i zadania samorzadu
wojewddztwa stuzace realizacji ponadlokalnych celéw publicznych.

Wielkopolska 2020 roku — w wyniku stopniowego osiggania celéw strategii ma byC regionem
inteligentnym innowacyjnym i spéjnym, gdzie:

efektywnie wykorzystywany jest potencjat wewngtrzny,
podmioty rozwoju $cisle wspodtpracuja, co skutkowac powinno wartoscig dodang,
istnieje klimat dla innowacji we wszystkich sferach funkcjonowania regionu,

konkurencyjno$¢ budowana jest na wzajemnie korzystnych powigzaniach funkcjonalnych migdzy
o$rodkami wzrostu a ich otoczeniem, co generuje korzystne procesy dyfuzyjne i absorpcyjne,
priorytetem i fundamentem rozwoju jest edukacja oraz budowa na jej podstawie kreatywnych

kapitatéw, intelektualnego i innowacyjnego,

jednym z gtéwnych priorytetw jest zielony aspekt rozwoju,

mieszkancy wykazujg wysokg aktywno$¢ zawodowa, gospodarcza i spoteczna,

gospodarka i zycie spoteczne sg otwarte na Swiat, co wzmacnia ich konkurencyjnosc,
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— wszystkie aspekty rozwoju uwzgledniajg zasade wigczenia spotecznego,

— kazdy mieszkaniec ma dostep do podstawowych standardow ustug spotecznych,

— przestrzen wojewodztwa pozbawiona jest barier dla mobilnosci mieszkancow,

— sytuacja demograficzna sprzyja zastepowalnosci pokoleniowej,

— polityka kieruje sie wiekszg otwartoscig na nowe i nowych,

— istotny wptyw na rozwdj regionu wywiera sprawowane w stylu koncyliacyjnym zdecydowane
—  przywodztwo regionalne.

Gmina Dobrzyca zostata zaliczona do:
— wiejskiego obszaru funkcjonalnego
Kluczowym celem rozwoju przestrzennego wiejskiego obszaru funkcjonalnego bedzie ksztattowanie
struktury funkcjonalno-przestrzennej ukierunkowane na podnoszenie jako$ci zycia mieszkancow,
poprawe dostepnosci do ustug oraz osiggniecie wysokiego poziomu konkurencyjno$ci i dostepnosci
obszaru.

Dla realizacji celu kluczowego zdefiniowano nastepujace cele polityki przestrzennej:
Cel 1. Poprawa jakosci przestrzeni osadniczej miast i wsi

Cel 2. Ochrona rolniczej przestrzeni produkcyjnej

Cel 3. Ochrona dziedzictwa kulturowego

Cel 4. Wzmacnianie potencjatu spoteczno-gospodarczego
Cel 5. Poprawa dostepno$ci komunikacyjne;

Cel 6. Rozbudowa systemdw infrastruktury techniczne;

YV VVVY

wiejskich obszaréw wymagajacych wsparcia proceséw rozwojowych.

Zgodnie z ustaleniami Strategii rozwoju wojewodztwa wielkopolskiego do 2020 roku. Wielkopolska
2020 o$rodki lokalne zostaty okreslone jako obszary realizacji celu operacyjnego 5.2. Rozwoj obszardw
wiejskich. Cel ten realizowany powinien by¢ przede wszystkim przez nastepujace kierunki dziatan:

wzmocnienie kapitatu ludzkiego i rozwdj edukacii,

wsparcie sektorow pozarolniczych oraz wzmocnienie endogenicznej bazy ekonomicznej,
rozwdj turystyki, w tym turystyki wiejskiej i agroturystyki,

przeciwdziatanie procesom migracyjnym,

zwiekszenie mozliwosci zatrudnienia przez zwiekszenie mobilnosci zawodowej,
budowa infrastruktury zwigzanej z odnawialnymi zrédtami energii,

budowa infrastruktury wodno-kanalizacyjnej,

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

propagowanie i wdrazanie idei odnowy wsi,

promocja i ochrona dziedzictwa kulturowego wsi,

rozwoj organizacji pozarzadowych dziatajgcych na wsi.

0O O O 0O 0O 0o 0o O o o o o

— Obszaréw ochrony gleb dla celéw produkcji rolnej
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Zgodnie z ustaleniami Strategii rozwoju wojewodztwa wielkopolskiego do 2020 roku. Wielkopolska
2020 osrodki lokalne zostaty okreslone jako obszary realizacji celu operacyjnego 2.9. Poprawa
przyrodniczych warunkéw dla rolnictwa. Cel ten realizowany powinien by¢ przede wszystkim przez
nastepujace kierunki dziatan:

©)

promocja programow rolnosrodowiskowych.

wsparcie ekologicznej produkcii rolnej oraz odnowy tradycyjnych, regionalnych tras zwierzat i
odmian roslin,

ograniczanie erozji gleb,

wprowadzanie zadrzewien do przestrzeni rolniczej, zwlaszcza wzdtuz jezior i rzek, majgcych
na celu

zabezpieczenie antyerozyjne dla gleb rolniczych i zabezpieczenie przed sptywem do waéd
powierzchniowych

substanciji biogennych oraz jako refugia dla zwierza,

budowa i konserwacja oraz wtasciwa eksploatacja urzadzen melioracyjnych,

wsparcie edukaciji rolniczej i promocja wysokiej jako$ci zywno$ci oraz produktow tradycyjnych
i regionalnych.

Aktualnie brak jest ponadlokalnych zadan celu publicznego dla terenu miasta i gminy w planie
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa wielkopolskiego zapisane zostaly jedynie
propozycje zadan i dziatan dotyczace poszczegélnych dziedzin.

Polityka przestrzenna gminy i miasta Dobrzyca dgzy do wyznaczonych celow w wyzej wymienionym
dokumencie m.in. poprzez:

ograniczanie rozwoju zabudowy w obrebie terendw lesnych i otwartych terenéw rolnych,
dostosowanie  powierzchni nowych terenéw przeznaczonych pod zabudowe o
zroznicowanych funkcjach do faktycznego zapotrzebowania, z uwzglednieniem uwarunkowan
srodowiskowych, drogowych i infrastrukturalnych oraz kulturowych, jak réwniez prognoz
demograficznych,

ksztattowanie nowej architektury z poszanowaniem cech architektury lokalnej, w tym m.in.:
formy i skali obiektéw, materiatéw budowlanych i kolorystyki,

ochrona przestrzeni pét uprawnych stanowigcych otwarte przestrzenie pomiedzy terenami
zabudowanymi lub wskazanymi do zabudowy,

ochrone charakterystycznych elementéw krajobrazu wiejskiego — alei drzew, parkow,
cmentarzy, ukfadu drég, kapliczek i krzyzy przydroznych oraz zabudowy o wiejskim
charakterze,

wprowadzanie zalesien, zadrzewien i zakrzewien $rédpolnych na obszarach rozlegtych
upraw rolnych,

zachowanie duzych zwartych obszaréw najlepszych komplekséw glebowo-rolniczych dla
celow produkcji rolnej,

ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow rolnych o najwyzszej przydatnosci dla celow
produkcji rolnej na cele nierolnicze poza obszarami zwartej zabudowy,
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— zachowanie dziedzictwa materialnego i niematerialnego zwigzanego z kulturg ludowg wsi,

— rozwdj produkcji energii ze zrodet odnawialnych,

— wyznaczanie, skomunikowanie i uzbrajanie terenéw inwestycyjnych ze szczego6inym
uwzglednieniem potrzeb rozwoju matych i $rednich zaktadéw produkcyjnych,

— uzupetianie funkcji ustug podstawowych: ustug zdrowia, edukaciji, kultury i sportu,

— modernizacja uktadu drog lokalnych dla poprawy powigzan wewnetrznych,

— rozbudowa sieci drdg rowerowych,

— rozbudowa sieci infrastruktury zgodnie z zapotrzebowaniem.

2.8.0bszary, dla ktorych obowiazkowe jest sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych.

2.8.1. Obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci

Na terenie gminy i miasta nie wyznacza si¢ obszaréw wymagajacych scalen i podziatu nieruchomosci,
dla ktérych jest obowigzkowe sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
podstawie przepisow odrebnych.

2.8.2. Obszary przestrzeni publicznej

Na terenie miasta i gminy nie wyznacza si¢ obszardw przestrzeni publicznej, dla ktorych jest
obowigzkowe sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie
przepisow odrebnych.

2.8.3. Obszary rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m2
W Studium nie wskazuije sie lokalizacji w gminie wielkopowierzchniowych obiektow handlowych.

2.8.4. Tereny gornicze

W Studium wskazuje sie lokalizacje terenow gorniczych dla ktorych nalezy sporzadzi¢ miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego.

2.9.0bszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, w tym obszary wymagajace przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych na cele
nierolnicze i nielesne.

Na terenie gminy na gruntach rolnych klasy Il terenéw przeznaczonych pod zainwestowanie, dla
ktérych zgodnie z ustawg o ochronie gruntéw rolnych i leSnych wymagane sg zgody na zmiang
przeznaczenia gruntdw na cele inne niz rolne nastepuje konieczno$¢ sporzadzenia plandw miejscowych.
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Z uwagi na potozenie czesci uzytkéw rolnych w granicach miasta, nie ma w stosunku do nich
zastosowania przepis dotyczacy uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele
nierolnicze i nielesne.

W stosunku do gruntéw lesnych, w Studium nie wskazuje sie obszardw wymagajacych zmiany tych
gruntdw na cele nielesne. Zmiana taka moze dotyczy¢ incydentalnych sytuacji pojedynczych dziatek
oznaczonych w ewidencji gruntéw jako lesne, a stanowigcych dziatki zainwestowane (aktualizacja
ewidencji gruntéw) lub lokalizacji inwestycji liniowych celu publicznego (drogi, sieci infrastruktury
technicznej), czy turystyczno-wypoczynkowych. Zgodnie z przepisami odrebnymi, dokonane to moze by¢
w procedurze sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod warunkiem
uzyskania stosownej zgody odpowiednio Marszatka Wojewddztwa Wielkopolskiego lub Ministra
Srodowiska.

Ponad to nalezy sporzadzi¢ miejscowe plany zagospodarowania:

— dla terenu zbiornika retencyjnego Lutynia,
— dla nowych zamierzen inwestycyjnych w zgodnosci z niniejszym studium.

2.10. Obszary, na ktérych rozmieszczone beda urzadzenia wytwarzajace energie z odnawialnych
zrodet energii o mocy przekraczajacej 100 kW, a takze ich stref ochronnych zwigzanych z
ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu.

Wystepowanie obszardéw o mocy przekraczajacej 100 kW okresla rysunek studium ,Kierunki”.
Sq to nastepujace tereny:

. EW - Tereny przeznaczone pod budowe elektrowni wiatrowych
Tereny lokalizacji elektrowni wiatrowych wyznaczono na podstawie istniejacych elektrowni wiatrowych

oraz terendw, ktore wyznaczone sg pod te inwestycje w obowigzujacym planie miejscowym.

W zakresie oddziatywania elektrowni wiatrowych ustala sie:

o strefe bezpo$redniego oddziatywania z zakazem lokalizowania nowej zabudowy z
pomieszczeniami przeznaczonymi na staty lub czasowy pobyt ludzi, w celu spetnienia
warunkow wynikajacych z zachowania dopuszczalnych norm poziomu hatasu ustalonych
w przepisach odrebnych oraz w celu zachowania innych zabezpieczen dla ochrony
Srodowiska,

o oraz zasieg odlegtosci od elektrowni wiatrowych zgodnie z Ustawg z dnia 20 maja 2016 r.
o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych, okreslong na podstawie danych o
wysokosciach poszczegdlnych turbin wiatrowych.

Il. EO - Tereny przeznaczone pod produkcje energii elektrycznej ze zrédet odnawialnych
Tereny odnawialnych Zzrddet energii 0 mocy przekraczajacej 100 kW, a takze niezbednych do

prawidtowego funkcjonowania tych terendw urzadzen infrastruktury technicznej i komunikacji z zakazem
budowy elektrowni wiatrowych.

Preferuje sie lokalizacje farm paneli fotowoltaicznych o oddziatywaniu zblizonym do paneli
fotowoltaicznych zawierajgcym sie granicach wyznaczonych terenéw wraz z niezbedng infrastruktura.
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Strefa ochronna i oddziatywanie od ww. inwestycji musi sie zamkng¢ w granicach terenu
wyznaczonego na kierunkach studium.

lll.  Potencjalne tereny przeznaczone pod produkcje energii elektrycznej ze zrédet
odnawialnych oznaczone szrafem na rysunku studium ,Kierunki”
Na podstawie przyjetych kryteriow na rysunku studium ,Kierunki” wyznaczono potencjalne tereny

przeznaczone pod produkcje energii elektrycznej ze zrddet odnawialnych oznaczone szrafem na rysunku
studium ,Kierunki”.

Pod uwage wzieto nastepujace kryteria:

» warunki potencjalnie korzystne pod lokalizacje farm fotowoltaicznych:

— przez obszar przebiega elektroenergetyczna linii SN-15kV lub bezposrednio w sasiedztwie,

— przylega do istniejgcej drogi,

— lokalizacja na gruntach klasy RIVa (27,7ha), RIVb (0,2ha) RV (56 ha) i RVI (4 ha) — o
glebach stabych lub bardzo stabych,

— obszar ma wielko$¢ powyzej 3 ha,

— odpowiednie nastonecznienie i nachylenie terenu,

— lokalizacja min. 200 m od rzeki Lutynia,

— lokalizacja poza obszarami ochrony przyrody,

— lokalizacja poza strefami ochrony konserwatorskiej i punktowymi stanowiskami
archeologicznymi,

— w odlegtosci nie mniejszej niz 150 m od zabudowy mieszkaniowej,

— minimalna odlegto$¢ od lasu 80,0 m,

— poza terenami zagrozenia powodziowego,

— poza terenem projektowanego zbiornika retencyjnego,

— poza terenami i obszarami gorniczymi.

Na powyzszych terenach zakltada sie w przyszioSci lokalizacie farm paneli fotowoltaicznych
produkujacych energie elektryczng o oddziatywaniu zblizonym do paneli fotowoltaicznych zawierajacym
sie granicach wyznaczonych terendw wraz z niezbedng infrastrukturg i komunikacja. Na dzien
sporzadzania studium sg to potencjalne tereny wyznaczone na podstawie przeprowadzonych analiz
najlepszej przydatnosci pod tego typu inwestycje, nie mniej nie sg ujete w planach Gminy, ani Inwestorow
— zostaty one wyznaczone zgodnie z art. 10 ust. 2 a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Do czasu lokalizacji odnawialnych Zzrddet energii tereny utrzymujg
podstawowq funkcje — tereny rolne. Na wyznaczonych obszarach dopuszcza sie lokalizacje ww.
odnawialnych zrodet energii bez konieczno$ci zmiany studium.

Strefa ochronna i oddziatywanie od ww. inwestycji musi sie zamkng¢ w granicach szrafu
wyznaczonego na kierunkach studium.

211. Obszary rozmieszczenia obiektow handlowych, o ktérych mowa w art.10 ust. 3a ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Na terenach studium nie wyznacza sie obszaréw rozmieszczenia obiektow handlowych, o ktérych
mowa w art.10 ust. 3a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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212. Obszary przestrzeni publicznych.

Przestrzen publiczng w rozumieniu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
stanowig;

,obszar o szczeg6inym znaczeniu dla zaspokojenia potrzeb mieszkancéw, poprawy jakosci ich zycia
i sprzyjajacy nawigzywaniu kontaktow spotecznych ze wzgledu na jego potozenie oraz cechy
funkcjonalno-przestrzenne, okreslony w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy”

W warunkach gminy Dobrzyca do przestrzeni publicznej nalezy zaliczy¢ ulice, rynek i place w obrebie
obszarow zurbanizowanych oraz obiekty stuzace zbiorowej rekreacji — parki, osrodki i tereny rekreacyjne,
w tym tereny sportowe, tereny ustug publicznych, cmentarze.

W warunkach gminy Dobrzyca do przestrzeni publicznej nalezy zaliczy¢ ulice i place w obrebie
obszaréw zurbanizowanych oraz obiekty stuzace zbiorowej rekreacji — parki, oérodki i tereny rekreacyjne,
w tym tereny sportowe.

Dla zapewnienia tadu przestrzennego wytyczne zagospodarowania przestrzeni publicznych powinny
okreslac:

uksztattowanie granic rozdzielajacych strefe publiczng od prywatnej,

elementy zagospodarowania przestrzeni: nawierzchnie, zielen, matg architekture,

gabaryty i kolorystyke zabudowy,

— zasady umieszczania urzadzen stuzacych reklamie,

— przy kreowaniu przestrzeni publicznych nalezy pamietac, aby byty dostepne dla oséb
ze szczegblnymi potrzebami, zgodnie z uniwersalnym projektowaniem,

— wskazane jest dgzenie do uporzadkowania i podniesienia standardu terenéw publicznych, w
szczegblnosci: parkéw, zielencow oraz zieleni towarzyszacej ustugom publicznym tak aby
cechowata je jak najwieksza warto$¢ estetyczna,

— konieczne jest podjecie dziatan odnowy rynku w miescie Dobrzyca.

213. Obszary wymagajace przeznaczenia gruntéw rolnych i lesSnych na cele nierolnicze i
nielesne.

Zmiany przeznaczenia gruntow rolnych bedgq wymagaty obszary potozone na glebach podlegajacych
ochronie na podstawie ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych, objete planowanym sporzadzeniem
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntow lesnych bedzie wymagane w odniesieniu do prywatnych
terenéw lesnych, na ktorych zostang dopuszczone inwestycje. Dotyczy to przede wszystkim inwestycji
rekreacyjnych i komunikacyjnych (drogi dojazdowe i ciggi rowerowe i piesze, sieci infrastruktury
technicznej). Generalng zasadg stosowang przy zmianie przeznaczenia gruntdw lesnych powinna byé¢
kompensacja przyrodnicza poprzez zalesienie terendw pozwalajacych potaczy¢ oddzielne enklawy lesne
w ciggty system, a takze wprowadzanie na dziatki rekreacyjne drzewostanu sosnowego.
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2.14.  Kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjne;.

2.14.1. Kierunki i zasady przeksztatcen rolniczej przestrzeni produkcyjnej

Zasoby rolniczej przestrzeni produkcyjnej obejmujg tereny gospodarstw rolnych, na ktore sktadajg sie
obszary uzytkéw wraz z osrodkami produkcyjnymi w formie zagréd indywidualnych oraz obszary mato
przydatne rolniczo stuzace jednak utrzymaniu korzystnych cech srodowiska.

Funkcja rolnicza wynika ze stosunkowo korzystnych uwarunkowan glebowo - przyrodniczych i stanowi
wazng funkcje w strukturze gospodarczej miasta i gminy.

Struktura przestrzenne terendéw zabudowy wiejskiej w gminie Dobrzyca jest niejednorodna. Wystepuje
znaczne zrdznicowanie stopnia koncentracji zabudowy, od uktaddéw bardzo zwartych (Dobrzyca) do silnie
rozproszonych (Galew). Nastepuje zlewanie sie zabudowy wsi w ciggte uktady sieciowe wzdtuz drég
tranzytowych (Dobrzyca — Trzebin — Galew; Dobrzyca - Strzyzew; Izbiczno — So$niczka — So$nica).
Powoduje to utrudnienia komunikacyjne, wzrost naktadéw na uzbrojenie techniczne zabudowy, podziat
krajobrazu na enklawy uniemozliwiajace rozprzestrzenianie sig gatunkow.

Podstawowymi elementami strategii rozwoju rolnictwa gminy sg m. in.:

— wazrost produkgji rolniczej poprzez koncentracje gospodarstw i wzrost skali produkcii,

— zmiana roli wsi i rolnictwa w lokalnej gospodarce z uwzglednieniem ksztattowania sie wsi
wielofunkcyjnej,

— rozwoj funkcji rolniczych powinien byé oparty o wykorzystanie gleb o najwyzszych klasach
bonitacyjnych z dopasowaniem upraw i hodowli zwierzat do istniejgcych warunkow,

Oprdcz rolnictwa wskazane jest wprowadzanie pozarolniczej dziatalnosci produkcyjnej i ustugowej w

dostosowaniu do istniejgcego zainwestowania oraz lokalnych zasobow srodowiska przyrodniczego.

Gospodarka na terenach rolnych w gminie wymaga przyjecia nastepujacych zasad:

ograniczanie rozwoju zabudowy jednorodzinnej nie zwigzanej z pracg na rzecz rolnictwa na

terenach poza obszarami zabudowanymi,

zachowanie istniejgcych tradycyjnych uktadow urbanistycznych wsi,

zwiekszenie nasycenia terendw rolnych w ustugi handlowe, gastronomiczne, rzemie$lnicze, w

formie obiektow wolnostojacych lub wbudowanych w obiekty mieszkalne,

— prowadzi¢ gospodarke rolng zgodng z zasadami Zwykltej Dobrej Praktyki Rolniczej oraz
Kodeksem Dobrej Praktyki Rolniczej dla minimalizacji negatywnego oddziatywania na
Srodowisko,

— ochrong gruntéw charakteryzujacych sie wysokimi klasami bonitacyjnymi gleb (Il klasy)

— zahamowanie procesdéw dewastacyjnych i degradacyjnych gleb, na ktorych prowadzone sq
uprawy rolne

— stosowanie odpowiednich i bezpiecznych dla Srodowiska zabiegdw agrotechnicznych, w tym
promowanie rolnictwa ekologicznego

— integrowanie zabudowy z krajobrazem poprzez wprowadzanie wysokiej zieleni przydomowe;j,

— wprowadzenie zakazu lokalizacji przemystowych ferm hodowli zwierzat nie dysponujacych

odpowiednig powierzchnig gruntéw oraz dzierzaw spetiajacych wymagania dla utylizacji

gnojowicy. Zapis nie dotyczy gospodarstw rodzinnych (indywidualnych) oraz gospodarstw o

obsadzie do 220 DJP,
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na terenach atrakcyjnych krajobrazowo wspieranie rozwoju gospodarstw agroturystycznych i
rolnictwa ekologicznego,

obowigzkowe utrzymywanie i uzupetnianie oraz wprowadzanie nowych zadrzewiei $rodpolnych
oraz przydroznych,

dopuszczenie scalania i wymiany gruntow, z zakazem likwidacji zieleni, zadrzewien srodpolnych
i przydroznych w trakcie scalania,

sporzadzanie miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego dla terendw
wyznaczonych pod zabudowe na gruntach gleb Il klasy,

wzdtuz ciekdéw powierzchniowych przeptywajacych przez pola orne, zaleca sie zachowanie (po
obu stronach koryta) pasa szerokosci co najmniej 5 m dla umozliwienia stworzenia biofiltra ( np.
w formie zadrzewien, zakrzewien lub nienawozonych fak), ograniczajacego naptyw biogendw do
wod z uprawianych pal,

konieczne jest podjecie szeregu dziatan majgcych na celu zwiekszenia optacalnosci
prowadzenia gospodarstw rolnych. Nalezy dazy¢ do optymalizacji produkcji rolnej z
uwzglednieniem istniejacych warunkow i mozliwosci rozwoju gospodarstw indywidualnych.
Wielko$¢ i kierunki produkcji uzaleznione sg oprdcz warunkdw jakosSci rolniczej przestrzeni
produkcyjnej takze od dobrej organizacji punktow skupu, polityki cenowej oraz zapotrzebowania
rynku. Nalezy zapewni¢ optymalny rozwdj rolnictwa w oparciu o preferencyjne kredyty i
restrukturyzacje indywidualnych gospodarstw, a takze tworzenie warunkow (ulgi podatkowe,
tworzenie spotek z udziatem gminy) dla budowy zaktadéw przetwérstwa rolno - spozywczego,
najlepsze warunki przyrodnicze nie determinujg jednoznacznie mozliwo$ci rozwoju rolnictwa. Do
uwarunkowan niezaleznych od przyrody i gospodarnosci mieszkancéw gminy nalezy zaliczy¢
polityke rolng panstwa, ktéra moze mie¢ dziatanie stymulujace lub odwrotnie, powodujace
nieoptacalno$ci produkcji. Na szczeblu lokalnym gminy lub powiatu w miare mozliwo$ci nalezy
szuka¢ rozwigzan ograniczajgcych negatywnie tendencje ostatnich lat m. in. w zakresie
przechowywania, skupu i przetwérstwa produktéw rolnych,

Hodowla powinna bazowa¢ w duzym stopniu na zmodernizowanych obiektach, dotychczas na
ten cel wykorzystywanych. Nalezy zwrécic uwage na ochrone zasobow Srodowiska
przyrodniczego, szczegolnie w rejonach obszaréw chronionych lub o wysokich walorach
przyrodniczo — krajobrazowych.

Funkcje produkcji rolniczej i hodowlanej nie mogg stwarza¢ konfliktdbw z otoczeniem.
Podstawowym kierunkiem produkcji zwierzecej pozostaje gtownie chéw trzody chlewnej, bydta,
hodowla drobiu

Problemem jest utylizacja gnojowicy powstajacej w duzych ilosciach. Wykorzystanie rolnicze
gnojowicy, poprzez nawozenie jest mozliwe po uprzednim jej sezonowaniu. Tereny mogace
przyja¢ nawdz powinny zosta¢ wyznaczone z dala od siedlisk, uje¢ wody i ciekébw wodnych oraz
poza strefami ochronnymi woéd podziemnych. Nalezy sie bezwzglednie stosowa¢ do
obowigzujacych w tym zakresie przepisow i zalecen sanitarnych,

minimalizowanie konfliktu funkcji mieszkaniowej z terenami gruntéw rolniczych, gdzie wystepuje
oddziatywanie odordw, opryski upraw, wywiewanie/pylenie gleb, dymienie kottowni ogrodniczych,
na terenie gminy, na gruntach rolnych oraz gruntach lesnych, dopuszcza si¢ prowadzenie
poszukiwawczych badan geofizycznych i wiercen, a takze realizacje inwestycji zwigzanych z
zagospodarowaniem nowych odwiertow, budowg instalacji technologicznych, budowg rurociggéw
od nowo powstatych odwiertow do osrodkdéw zbiorczych, oraz ich pozniejszg eksploatacje i
likwidacje.
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Nalezy podkresli¢ jednak, iz na skutek intensywnej produkcji rolnej moga zaistnie¢ negatywne zmiany
w Srodowisku przyrodniczym. Wprowadzenie nowoczesnej technologii agrotechnicznej pozwala na
znaczne ograniczenie emisji zanieczyszczen. Wazna jest rowniez poprawa ogoélnej Swiadomosci
ekologicznej i edukacja lokalnej spoteczno$ci zajmujacej sie produkcjg rolniczg w gminie. Odpowiednia
praktyka rolnicza, wzmocniona obowigzujgcymi juz przepisami prawa unijnego, zagwarantuje rolnikom
odpowiednie korzysci ekonomiczne z upraw, ale rowniez zminimalizuje mozliwos¢ wystgpienia szkod w
zastanym srodowisku przyrodniczym.

2.14.2. Kierunki i zasady przeksztatcen lesnej przestrzeni produkcyjnej

Na leSng przestrzen produkcyjng sktadajg sie tereny laséw Panstwowych oraz lasy prywatne.
Aktualna sytuacja gospodarcza w rolnictwie wyeliminowata z upraw tereny o niskiej bonitacji, potozone na
0got w sasiedztwie obszardw lesnych. Zalesienie tych terenow przyczyni sie oprocz zwiekszenia lesistosci
gminy i poprawy uksztattowania granicy rolno-lesnej, takze do podniesienia atrakcyjnosci krajobrazu.

Ze wzgledu na planowany zbiornik retencyjny Lutynia zaktada sie odlesienie ok. 12,0161 ha, w
zwigzku z powyzszym w niniejszym studium przeznacza sie ok. 132,9882 ha terenéw dolesien w celu
rekompensaty za wyciety drzewostan. Nalezy dazy¢ do realizacji planowanych dolesien.

W zakresie gospodarki le$nej i zadrzewieniowej:

nalezy dazy¢ do zwigkszania powierzchni lesnej i do wyréwnywania granic kompleksow lesnych
poprzez zalesianie gruntéw nieprzydatnych do produkciji rolnej wskazanych na rysunku ,Studium”

oraz innych spetniajacych wymogi przepisow odrebnych, w tym m. in.: klasy VI iV,

— okresowo zalewanych, zdegradowanych w rozumieniu ustawy o ochronie gruntéw rolnych,

— prowadzi¢ prace zadrzewieniowe w sposob kompleksowy z uwzglednieniem przede wszystkim
ich funkcji biologicznych, estetycznych i spotecznych,

— w zagospodarowaniu terenéw potozonych w rejonie planowanej granicy rolno - le$nej zaleca sie
stworzy¢ odpowiednie warunki dla ksztattowania strefy ekotonowej lasu i wiasciwej, ekologicznej
krawedzi lasu,

— wylgczenie gruntow lesnych z produkcji leSnej nalezy ograniczy¢é do niezbednego
przeprowadzania drog lub poszerzania istniejgcych paséw drogowych oraz liniowych elementow
infrastruktury technicznej, a takze na potrzeby lokalizacji zbiornika retencyjnego Lutynia. W
uzasadnionych przypadkach dopuszcza sie zmiane przeznaczenia w celu zagospodarowania i
lokalizacji zabudowy, w tym o funkcji turystycznej i funkcji gdrniczej (zwigzanej z eksploatacjg
kopalin), na terenach przewidzianych na te cele w Zmianie studium,

— przy zalesianiu gruntéw rolnych zaleca si¢ dazy¢ do wyréwnania granicy rolno - lesnej i taczenia
izolowanych enklaw lesnych, taczenia ich w zwarte, wieksze kompleksy,

— budowe szlakdw turystycznych, $ciezek rowerowych i miejsc odpoczynku oraz innych obiektow
utatwiajgcych ruch turystyczny,

— zagospodarowania lasow jako terenu rekreacji, nie kolidujacego z zasadami ochrony i nie
zagrazajgcego walorom przyrodniczym lasu,

— ograniczenie zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nieleéne.
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2.15. Obszary szczeg6lnego zagrozenia powodzia oraz obszary osuwania si¢ mas ziemnych.
Wedtug map zagrozenia powodziowego ustalono, ze na terenie gminy Dobrzyca wystepuje:

e obszar szczegolnego zagrozenia powodzig, w rozumieniu art. 16 pkt 34) lit. a) ustawy Prawo
wodne tj. obszar, na ktorym prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest Srednie i wynosi raz
na 100 lat (p=1%),

e obszar szczeg6lnego zagrozenia powodzig, w rozumieniu art. 16 pkt 34) lit. b) ustawy Prawo
wodne tj. obszar, na ktérym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi raz
na 10 lat (p=10%).

Na podstawie map zagrozenia powodziowego ustalono réwniez, ze na obszarze gminy wystepuje

obszar, na ktorym prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 lat (p=0,2%).

Na obszarach szczegolnego zagrozenia powodzig, na ktérym prawdopodobienstwo wystgpienia
powodzi jest Srednie i wynosi raz na 100 lat (p=1%) oraz na ktérym prawdopodobieristwo wystapienia
powodzi jest wysokie i wynosi raz na 10 lat (p=10%), obowigzuje zakaz zabudowy z wyjgtkiem
przebudowy, nadbudowy i rozbudowy wytacznie na cele mieszkaniowe pod warunkiem ograniczenia strat
powodziowych i zachowaniem bezpieczenstwa.

Zagospodarowanie przestrzenne na terenach szczegdlnego zagrozenia powodzig zgodnie z
przepisami odrebnymi prawa wodnego.

Na obszarach gminy Dobrzyca nie wystepuje zagrozenie procesami osuwania si¢ mas ziemnych.

2.16. Obiekty i obszary, dla ktérych wyznacza sie¢ w ztozu filar ochronny.

Na terenach objetych studium nie wystepujg obiekty i obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu filar
ochronny.

217. Obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych oraz obowiazujace na nich
ograniczenia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej.

Na terenie miasta i gminy brak lokalizacji pomnikdw zagtady i ich stref ochronnych w rozumieniu ustawy z
dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terendw bytych hitlerowskich obozéw zagtady.

2.18. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji i rekultywacji. Obszary zdegradowane.

Rekultywacja i rehabilitacja to dziatania majace na celu przywrocenie wartodci uzytkowych i
przyrodniczych terenom zdewastowanym i zdegradowanym poprzez dziatalno$¢ cztowieka. W przypadku
zdegradowanych zabytkéw architektury i zespotéw urbanistycznych zabiegi przywracajace im warto$¢
uzytkowg to rewaloryzacja i rewitalizacja, ktéra dostownie znaczy: przywrocenie do zycia, ozywienie.
Celem rewitalizacii jest przede wszystkim znalezienie nowego zastosowania i doprowadzenie do zmiany
funkcji obiektow w celu polepszenia stanu spotecznego. Rewaloryzacja i rewitalizacja winna zmierza¢ do
rekompozycji zabytkowych uktadéw przestrzennych i naturalnych, poprzez harmonijne ksztattowanie
panoramy miasta, unikajac wysoko$ciowych elementow dysharmonizujacych i wprowadzajac nowe
elementy krajobrazowe podnoszace estetycznie wartosci kompozycyjne oraz chronigc naturalne elementy
krajobrazowe.
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Do obszaréw wymagajacych przeksztatcen zaliczono:

— obszar centrum Dobrzycy — poprawienie organizacji i zagospodarowania przestrzeni rynku,
poprawa zagospodarowania w rejonie zespotu patacowo-parkowego oraz zabudowy przy ul.
Jarocinskiej,

— otoczenie dawnych dwordw i parkow wiejskich,

— obszary w granicach ustalonych stref konserwatorskich,

— tereny dawnych osrodkéw produkcyjnych PGR i RSP,

— tereny poprzemystowe w Fabianowie i So$nicy.

Dziatania rekultywacyjne przewidziane sg dla obszarow eksploatacyjnych w miejscach zakonczenia
ww. dziatalnosci, a ich rekultywacje nalezy prowadzi¢ zgodnie z wydanymi decyzjami na podstawie
przepisow odrebnych.

Rekultywacje nalezy prowadzi¢ przez podejmowanie dziatan technicznych i biologicznych zgodnie z
ustalonymi wczes$niej kierunkami rekultywacji. W przypadku braku takich ustalen zaleca sie prowadzenie
rekultywacji w kierunku rekreacyjnym, w ktérym poprzez odpowiednie uksztattowanie wyrobiska, jego
spagu oraz skarp mozna uzyskac atrakcyjny teren do prowadzenia czynnego wypoczynku. Alternatywnie
lub uzupetniajgco moze by¢ prowadzona takze rekultywacja w kierunku lesnym i lesno-wodnym, czyli
wypetnienie wyrobiska wodg i przeksztatcenie ociosow bocznych w tereny zalesione. Bezwzglednie
nalezy wykona¢ makroniwelacje terenéw poeksploatacyjnych polegajacg na odpowiednim uksztattowaniu
wyrobisk oraz zwatowisk, uregulowac stosunki wodne oraz wprowadzi¢ roslinnos¢ odtwarzajgca warunki
biologiczne terenu oraz zabezpieczajacq go przed erozjg powierzchniowa.

2.19. Granice terenéw zamknietych i ich stref ochronnych.
Tereny zamkniete nie wystepuja w gminie Dobrzyca.

2.20. Obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym w zaleznosci od uwarunkowan i potrzeb
zagospodarowania wystepujacych w gminie.

Nie wystepujg na terenach objetych studium.

2.21. Obszary zdegradowane.
Na terenie miasta i gminy nie wyznaczono obszaréw zdegradowanych.
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3. UZASADNIENIE | SYNTEZA ZMIANY STUDIUM

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy stanowi dokument o charakterze
nienormatywnym, skierowany do organéw samorzadu, ktory zawiera¢ ma ogolne kierunki rozwoju
przestrzennego gminy i miasta.

Réznica pomiedzy Studium a planem miejscowym polega na tym, ze studium kreuje polityke
przestrzenng miasta, a plan miejscowy jg konkretyzuje i doprecyzowuje, stanowigc prawo miejscowe w
zgodzie z jego ustaleniami. Studium jest podstawg do ustalania szczegdtowych warunkéw i zasad
zagospodarowania w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Cato$¢ Studium stanowig;
Uchwata Rady Gminy Dobrzyca w sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Dobrzyca z zatgcznikami:

1)  zatgcznik nr 1: tekst Studium pt. “ Uwarunkowania studium zagospodarowania przestrzennego
Gminy Dobrzyca”

2) zalgcznik nr 2: tekst studium Kierunki zagospodarowania i polityki przestrzennej Gminy
Dobrzyca”;

3) zatgcznik nr 3 rysunek Studium pt. “Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Gminy Dobrzyca — uwarunkowania”,

4) zatgcznik nr 4 rysunek Studium pt. “Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Gminy Dobrzyca — kierunki”,

5) zatacznik nr5 - “Analizy i bilans terenow”

6) zatacznik nr 6: rozstrzygniecie Rady Gminy Dobrzyca o sposobie rozpatrzenia uwag
dotyczacych projektu Studium, wytozonego do publicznego wgladu.

Miasto i gmina Dobrzyca posiadajg odpowiednie predyspozycje do rozwoju zrbwnowazonego. Jednym
z gtownych zadan Studium jest stworzenie warunkéw przestrzennych dla poprawy jakosSci zycia, poprawy
atrakcyjnosci przestrzeni publicznych i atrakcyjnosci inwestycyjnej miasta i gminy Dobrzyca.

Wszelkie dziatania powinny zmierza¢ ku rozwoju miasta i gminy poprzez zintegrowanie dziatan
politycznych, gospodarczych, spotecznych i przestrzennych przy zachowaniu réwnowagi Srodowiskowe;j i
zachowania elementow dziedzictwa kulturowego. Nalezy stworzy¢ mozliwosci inwestowania majac na
uwadze zachowanie i odnowe obszardéw najcenniejszych przyrodniczo, krajobrazowo i kulturowo.

W opracowanym dokumencie studium znalazly sie liczne konkluzje i zostaty sformutowane ustalenia,
wynikajace z analizy informacji i danych dot. gminy i miasta Dobrzyca:

e rozpoznanie aktualnej sytuacji, obecnych uwarunkowan oraz problematyki zwigzanej z
rozwojem i potrzebami miasta i gminy — analizie zostaty poddane istniejgce opracowania
planistyczne, wnioski ztozone przez Inwestorow i instytucje, zostaty ustalone m. in. potencjat
demograficzny, gospodarczy, stan srodowiska przyrodniczego i kulturowego, wyposazenie w
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infrastrukture techniczng i transportowg, a zebrane informacje stworzyty baze wyj$ciowg do
okreslenia kierunkdw rozwoju gminy w szerokiej perspektywie czasowej,

e na podstawie analizy materiatbw wskazano kierunki rozwoju i zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy,

o sformutowano podstawowych zasad polityki przestrzennej

e nastgpito zintegrowanie zasad polityki przestrzennej panstwa, wojewddztwa, powiatu z
interesami  gminy oraz ujecie zadan rzadowych, wojewodzkich i powiatowych jako
priorytetowych w rozwoju gminy,

¢ informacje o warunkach rozwoju i walorach gminy zostaty rozpoznane i przeanalizowane w
celu

e dalszego sformutowania sposobu i zasad lokowania w przestrzeni roznych form dziatalnosci

e zwigzanych z preferowanymi formami aktywnos$ci gospodarczej i spotecznej, a takze innymi

e szeroko rozumianymi inwestycjami w gminie.

W strukturze funkcjonalno — przestrzennej wydzielone zostaty jednostki o odmiennym sposobie
zagospodarowania, podziat ten umozliwit prawidtowg i szczegétowg charakterystyke poszczegdinych
obszaréw, przypisanie im funkcji wiodacych i funkcji dopuszczonych, a nastepnie zrdznicowanie
wspotczynnikdw i parametrow zabudowy i zagospodarowania terendéw dla prawidtowego ksztattowania
tkanki zabudowy na terenie miasta i gminy.

Ocenia sig, ze zaproponowane nowe tereny inwestycyjne sg wystarczajace na zabezpieczenie potrzeb
miasta i gminy w zakresie terendéw budownictwa mieszkaniowego, dziatalnosci ustugowej i gospodarcze;
na najblizszy okres, przy jednoczesnym zachowaniu waloréw Srodowiska przyrodniczego i kulturowego.
W Zmianie studium znalazly sie takze wytyczne dotyczace zagospodarowania terendw rolnych i lesnych
w taki sposéb, aby nie ulegty nadmiernej degradacji.

Majac na uwadze powyzsze wzgledy podjecie uchwaty w sprawie uchwalenia zmiany studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Dobrzyca uwaza sie w pefni
uzasadnione.
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