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GLOWNE CELE ZMIANY STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY MIEDZICHOWO W
ASPEKCIE ROZWOJU ZROWNOWAZONEGO

(Podstawa prawna zmiany studium — uchwata Rady Gminy Miedzichowo Nr X1/70/2004 z dnia
18 lutego 2004 r. w sprawie zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Miedzichowo)

1. Wyznaczenie nowych obszaréw zwigzanych z rozwojem funkcji osadniczych w
postaci terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i rekreacyjne;.

2. Wyznaczeniu terendw aktywizacji gospodarczej zlokalizowanych wzdtuz drogi
krajowej A 2 w rejonie Bolewic i Miedzichowa.

3. Dalszy rozwdj i rozbudowa systeméw infrastruktury technicznej w celu
umozliwienia rozwoju funkcjonalnego sfery spoteczno — gospodarczej i ochrony

srodowiska przyrodniczego.



Podstawa prawna opracowania

a)

b)

f)

9)

h)

)

K)

Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i
nazewnictwa stosowanych w decyzjach o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
oraz decyzji o warunkach zabudowy (Dz.U. Nr 164, poz. 1589),

ustawa z dnia 27 marca 2003 r o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz. U
z 2003 r, Nr 80, poz. 717 ze zmianami, ostatnia zmiana Dz. U. z 2004r, Nr 141, poz,
1492)

ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz o zmianie
innych ustaw (Dz.U. Nr 80, poz. 718),

Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. Nr 75, poz.
690),

Rozporzgdzenia Ministra Gospodarki z dnia 30 lipca 2001 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ sieci gazowe (Dz.U. Nr 97, poz. 1055),
Rozporzgdzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 3 listopada 1998 r.
w sprawie szczegdtowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. Nr 140, poz.
906),

Rozporzgdzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 24 wrzesnia 1998 r.
w sprawie ustalania geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektow budowlanych
(Dz.U. z1998r., Nr 126, poz. 839),

Rozporzgdzenia Ministra Rolnictwa i Gospodarki Zywno$ciowej z dnia 7 pazdziernika
1997 r. w sprawie warunkdw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budowle rolnicze i
ich usytuowanie (Dz.U. Nr 132, poz. 877),

Rozporzgdzenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 roku w
sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé drogi publiczne i ich
usytuowanie (Dz.U. z 1999 r., nr 43, poz. 430),

Rozporzagdzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r.
w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych (Dz.U. Nr 74,
poz. 836),

Ustawy z dnia 27 marca 2003 r, o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, (Dz.
U. Nr 80 po. 717)

Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U. Nr
162, poz. 1568),

m) Ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz.U. z 2000 r., Nr 71, poz. 838,

n)

0)

zmiana Dz.U. z 2003 r., Nr 200, poz. 1953),
Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska, (Dz.U. Nr 62, poz. 627),
Ustawy z dnia 16 pazdziernika 1991 r. o ochronie przyrody (Dz.U. z 2001 r. Nr 99, poz.
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P)

e))

Y

y)

1079 z pdzniejszymi zmianami)

Ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (Dz.U. Nr 115, poz. 1229 z pdzniejszymi
Zmianami),

Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2000 r. Nr 46,
poz. 543 z pozniejszymi zmianami)

Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 2 kwietnia 2001 r.
w sprawie geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu oraz zespotéw uzgadniania
dokumentacji projektowej (Dz.U. z 2001 r., Nr 38, poz. 455),

Ustawy z dnia14 marca 1985 r. o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej (jednolity tekst z 1998
r., Dz.U. Nr 90, poz. 575 z pdzniejszymi zmianami),

Ustawy z dnia 4 lutego 1994 r. Prawo geologiczne i gornicze (Dz.U. z 1994 r., Nr 27, poz.
96),

Ustawy z dnia 3 lutego 1995 roku o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. Nr 16 poz.
78 z pozniejszymi zmianami),

Ustawy z dnial5 listopada 1984 roku o podatku rolnym (Dz.U. z 1993 r., Nr 93, poz. 431 z
pozniejszymi zmianami),

Rozporzgdzenia Ministra Gospodarki z dnia 25 wrzednia 2000 r. w sprawie
szczegotowych warunkéw przytgczenia podmiotow do sieci elektroenergetycznych, obrotu
energig elektryczng, Swiadczenia ustug przesytowych, ruchu sieciowego i eksploatacji
sieci oraz standardéw jakosciowych obstugi odbiorcow (Dz.U. Nr 85, poz. 957),
Rozporzgdzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnial6 czerwca 2003 r. w
sprawie uzgadniania projektu budowlanego pod wzgledem ochrony przeciwpozarowej
(Dz.U. Nr 121, poz. 1137),

Rozporzgdzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnial6 czerwca 2003 r. w
sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkéw, innych obiektéw budowlanych i terenéw
przeciwpozarowej (Dz.U. Nr 121, poz. 1138).



Zmiana studium nr Il

Zmiana studium sporzgdzona na podstawie uchwaty Nr X/60/2011 Rady Gminy Miedzichowo
zdnia 29 wrzesnia 2011 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany studium

uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy Miedzichowo.

1. Podstawy prawne:
1) ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2012 r., poz. 647);
2) rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu
projektu studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
(Dz. U. z 2004 r. Nr 118, poz. 1233).

2. Podstawy merytoryczne:
1) Zmiana Planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa wielkopolskiego
(Uchwata Sejmiku Wojewoddztwa Wielkopolskiego nr XLVI/690/10 z 26.04.2010r.);
2) Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe;

3) Whnioski sktadane przez wiasciwe organy i instytucije.

3. Zakres i przedmiot opracowania:

Przedmiotem opracowania jest wprowadzenie do ustalen studium terenéw z wiodgcg
funkcjg mieszkaniowg jednorodzinng w czesci wsi Bolewice, wiodgcg funkcjg mieszkaniowg
jednorodzinng i rekreacyjng w czesci wsi Pgchy oraz z wiodgcg funkcjg  aktywizacji
gospodarczej, przemystu i sktadéw i uzupetniajgcg funkcjg mieszkaniowg jednorodzinng
w czesci wsi Bolewice — na obszarach wyznaczonych na rysunku studium, stanowigcym

zatgcznik nr 2 do uchwaty.

Ustalenia, o ktorych mowa w art. 10 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z2012 r., poz. 647) zostaty

wprowadzone w zakresie objetym uchwatg w rozdziale IX.



Zmiana studium nr 11l

Zmiana studium sporzgdzona na podstawie uchwaty Nr XXI1/124/2012 Rady Gminy
Miedzichowo z dnia 25 pazdziernika 2012 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany

studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Miedzichowo.

1. Podstawy prawne:
1) ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2012 r., poz. 647 ze zm.);
2) rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu
projektu studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
(Dz. U. z 2004 r. Nr 118, poz. 1233).

2. Podstawy merytoryczne:
1) Zmiana Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa wielkopolskiego
(Uchwata Sejmiku Wojewodztwa Wielkopolskiego nr XLVI/690/10 z 26.04.2010r.);
2) Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe;

3) Whnioski sktadane przez wiasciwe organy i instytucije.

3. Zakres i przedmiot opracowania:

Przedmiotem opracowania jest wprowadzenie do ustalen studium w miejscowosci
Miedzichowo, w ramach dziatki nr geod. 104/2, terenu z funkcjg ustugowa: ustug uzytecznosci
publicznej w zakresie ochrony zdrowia, pomocy spotecznej, edukacji publicznej, kultury i kultury
fizycznej.

Ustalenia, o ktoérych mowa w art. 10 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2012 r., poz. 647 ze zm.) zostaty

wprowadzone w zakresie objetym uchwatg w rozdziale X.



Zmiana studiumnr ViV

Zmiana studium sporzgdzona na podstawie uchwat Rady Gminy Miedzichowo z dnia
27 listopada 2013 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany studium uwarunkowan
i kierunkébw zagospodarowania przestrzennego Gminy Miedzichowo: Nr XXX/196/2013
I Nr XXX/197/2013.

1. Podstawy prawne:
1) ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2012 ., poz. 647 ze zm.);
2) rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu
projektu studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
(Dz. U. z 2004 r. Nr 118, poz. 1233);
3) inne przepisy prawa powszechnie obowigzujgcego w zakresie dotyczgcym problematyki

planowania przestrzennego.

2. Podstawy merytoryczne:
1) Zmiana Planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa wielkopolskiego
(Uchwata Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego nr XLVI/690/10 z 26.04.2010r.);
2) Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe;
3) inwentaryzacja terenowa;

4) wnioski sktadane przez wtasciwe organy i instytucje.

3. Zakres i przedmiot opracowania:

Przedmiotem opracowania jest wprowadzenie do ustalen studium terenu z funkcjg
ustugowg: ustug uzytecznosci publicznej w zakresie ochrony zdrowia, pomocy spotecznej,
edukacji publicznej, kultury i kultury fizycznej na dziatce nr geod. 205 w miejscowosci
Miedzichowo, terenu drogi gminnej na czesci dziatki nr geod. 302/38 w miejscowosci
Zachodzko oraz aktualizacja zakresu obszaru zabudowy letniskowej w miejscowosci Silna
Nowa w okolicach Jeziora Wedromierz.

Ustalenia, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2012 r., poz. 647 ze zm.) zostaty

wprowadzone w zakresie objetym uchwatg w rozdziatach Xl i XII.
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Zmiana studium nr VI

Zmiana studium sporzgdzona na podstawie uchwaty Nr XIII/112/2020 Rady Gminy
Miedzichowo z dnia 27 maja 2020 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany studium

uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy Miedzichowo.

1. Podstawy prawne:
a. ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U
z 2021 poz. 741);
b. rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu
projektu studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego gminy
(Dz. U. z 2004 r. Nr 118, poz. 1233);
C. inne przepisy prawa powszechnie obowigzujgcego w zakresie dotyczgcym problematyki

planowania przestrzennego.

2. Podstawy merytoryczne:
a. Zmiana Planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa wielkopolskiego
(uchwata NR V/70/19 Sejmiku Wojewodztwa Wielkopolskiego z dnia 25 marca 2019r.);
b. Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe;
c. inwentaryzacja terenowa;

d. wnioski sktadane przez wtasciwe organy i instytucje.

3. Zakres i przedmiot opracowania:

Przedmiotem opracowania jest wprowadzenie do ustalen studium terenu z funkcjg
ustugows: ustug publicznych (uzytecznosci publicznej) w zakresie ochrony zdrowia, pomocy
spofecznej, edukacji publicznej, kultury i kultury fizycznej na dziatce nr geod. 130/2
w miejscowosci Prgdowka.

Ustalenia, o ktorych mowa w art. 10 ust. 1 | 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dla terenu objetego uchwatg zostaty

wprowadzone w Rozdziale XIII.



1.

“Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy

Miedzichowo” (jednolity tekst), zwane dalej “Studium”.
I. CZESC OGOLNA.

“Studium...”, obejmuje gmine Miedzichowo w jego granicach administracyjnych, {.
powierzchnie 209 km2, stanowigcych réwnoczesnie granice opracowania.
Integralng czes¢ “Studium...” stanowi zatgcznik graficzny w skali 1:25 000 pn. — Zmiana
Studium - Kierunki zagospodarowania przestrzennego.
Zakres ustalen “Studium...” dotyczy:

. uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego;

. celdéw oraz kierunkow rozwoju i zagospodarowania przestrzennego gminy;

a

b

c. kierunkéw rozwoju infrastruktury technicznej, w tym komunikaciji;

d. kierunkéw ksztaltowania srodowiska, w tym zasad rozwoju spoteczno-gospodarczego;

e. polityki w zakresie opracowania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego;
f. obszaréw przewidywanych do realizacji zadan i programow przyjetych w planie

zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.



Il. CZESC SZCZEGOLOWA.

ROZDZIAL I.
UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO.

Przyjmuje sie uwarunkowania: spoteczne, infrastrukturalne, gospodarcze, przyrodnicze i
kulturowe zawarte w “Studium...” (czeS¢ graficzna i tekstowa) oraz stwierdza, ze obecnie
gtbwne uwarunkowania rzutujgce na zagospodarowanie przestrzenne gminy Miedzichowo

Zwigzane sg z:

1. Potozeniem gminy Miedzichowo:

a. w ciggu drogi krajowej nr 2 i znajdujacej sie na etapie realizacji autostrady A 2 (w tym
wezta komunikacyjnego — Nowy Tomysl),

b. w systemie przyrodniczych obszaréw chronionych, tj. Pszczewski Park Krajobrazowy
wraz z otuling,

c. w systemie ekosystemow lesnych i tgkowych stanowigcych 70 % powierzchni gminy,

d. w wezle hydrograficznym i hydrogeologicznym: jeziora , cieki wodne, obszary zasobowe
wod podziemnych — GZWP nr 144 (Wielkopolska Dolina Kopalna) i GZWP nr 146
(Subzbiornik Jezioro Bytynskie — Wronki — Trzciel)

e. ha granicy wojewodztwa wielkopolskiego i lubuskiego.

2. Funkcja gminy zwigzang z rozwojem spotecznym i gospodarczym,

3. Strukturg witasnosci i wtadania gruntami - Gmina Miedzichowo posiada niewiele
wiasnych terendw co niekorzystnie wptywa na mozliwos¢ zintegrowania planowanych funkcji

urbanistycznych

4. Walorami srodowiska przyrodniczego, jego atrakcyjnoscig wynikajgcg z wystepujacych

ekosystemow lesnych i jeziornych zastugujgcych na ochrone zachowawczg,

5. Stanem srodowiska przyrodniczego obszaru gminy, czyli niezadowalajgcg jego jakoscig
wynikajgcg gtownie z niedoinwestowania obszaru w infrastrukture techniczng stuzacg

ochronie srodowiska, z funkcjonowania ucigzliwych systeméw komunikacyjnych w postaci
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przebiegu drogi krajowej A 2

6. Wartoscig srodowiska kulturowego, zwigzang z zabytkami architektury i archeologii

7. Wyposazeniem gminy w urzadzenia i sieci infrastruktury technicznej, nieuregulowana

gospodarka Sciekowa w jednostkach osadniczych: Miedzichowo, Grudna, Bolewicko,

Jabtonka Stara; brak rezerw energetycznych i gazowych

Istniejacym uktadem drogowym, gtdbwnie przebiegiem drogi krajowej o duzym natezeniu

ruchu tranzytowego przez wies Bolewice, siecig ulic i drog lokalnych o niskich parametrach

technicznych oraz trudnosciami w utrzymaniu i modernizacji istniejgcych oraz realizacji

nowych drég

ROZDZIAL II.
CELE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO.

1. Strategicznym celem rozwoju gminy Miedzichowo jest zrownowazony rozwdj spoteczno —

gospodarczy zintegrowany z walorami srodowiska przyrodniczego.

2. Ustala sie nastepujgce cele zagospodarowania przestrzennego gminy Miedzichowo:

a.

Racjonalne wykorzystanie zasobow przyrodniczych, spotecznych i gospodarczych dla
rozwoju gminy;

Stworzenie warunkéw do zagospodarowania umozliwiajgcego petnienie przez gminne
jednostki osadnicze roli osrodkow wielofunkcyjnych, zarbwno dla mieszkancow regionu
jak i turystow, zwigzanego w szerokim zakresie z wymiang towarowg i obstugg ruchu
turystycznego.

Stworzenie warunkéw do inwestowania, w terenach korzystnych z punktu widzenia

Srodowiska przyrodniczego z uwzglednieniem jego ochrony;

. Przebudowa uktadu drogowego pod katem ograniczenia ucigzliwosci wywotanych

ruchem tranzytowym oraz zwigkszenia dostepnosci komunikacyjnej do wszystkich czesci
gminy;

Utrzymanie tozsamosci kulturowej gminy;

Uporzadkowanie funkcjonalno - przestrzenne i estetyczne zabudowy, w tym

ksztattowanie wnetrz architektonicznych w nawigzaniu do tradyciji;

. Poprawa jakosci srodowiska przyrodniczego, w tym ochrona przed zabudowg terenow
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cennych przyrodniczo i krajobrazowo oraz kanatow wentylacyjnych;
h. Poprawa warunkéw zycia ludno$ci, zwigzana z podniesieniem jego jakosci.
ROZDZIAL II.
KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO.

Przyjmujac, iz dtugofalowy proces przeksztatcenia gminy Miedzichowo ukierunkowany bedzie
na osiggniecie harmonii przestrzennej, przy jednoczesnym dagzeniu do coraz wyzszych
standardéw funkcjonalnych, infrastrukturalnych, estetycznych i srodowiskowych, ustala sie na
obszarze gminy Miedzichowo w oparciu o kryteria historyczne, funkcjonalne, architektoniczne i

przyrodnicze, nastepujgce kierunki zagospodarowania przestrzennego dla obszardw, takich jak:

A. Obszary do zabudowy, w tym zabudowane i do przeksztalcen oraz potencjalnie
rozwojowe, obejmujgce tereny korzystne do inwestowania, takie jak:
1.Tereny juz zainwestowane;
2.Tereny potencjalnie rozwojowe.

W obszarach tych wydzielono tereny mieszkalnictwa, ustug oraz wytworczosci i
sktadowania.

B. Obszary chronione przed intensywng zabudowg, w tym wylaczone z zabudowy,
obejmujgce tereny cenne przyrodniczo, zapewniajgce prawidtowe funkcjonowanie jego
struktury przyrodniczej oraz ochrone ekspozycji krajobrazu, ktérych zasady ochrony,
wynikajg m.in. z potozenia w Pszczewskim Parku Krajobrazowym i jego otulinie.

W obszarach tych wydzielono tereny laséw i zalesien, tereny rolne, zieleni urzgdzonej, cieki
wodne. Znajdujg sie tu réwniez obiekty objete konserwatorskg ochrong przyrody, ztoza

surowcow mineralnych oraz obszar i teren gorniczy.

1. OBSZARY DO ZABUDOWY, W TYM ZABUDOWANE | DO PRZEKSZTALCEN ORAZ
POTENCJALNIE ROZWOJOWE.

= W TERENACH ZABUDOWANYCH | DO PRZEKSZTALCEN, konieczne jest prowadzenie
dziatan zwigzanych z ich przeksztatceniami strukturalnymi oraz poprawg tadu

przestrzennego i estetyki. Generalnie, nalezy prowadzi¢ intensywne dziatania zwigzane z
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poprawg jakosci zycia, zachowujgc skale i w wiekszosci intensywno$¢ zabudowy,

szczegolnie przy zmianie charakteru zagospodarowania i zabudowy.

» W TERENACH POTENCJALNIE ROZWOJOWYCH, obejmujgcych tereny korzystne do
zabudowy w skali gminy, nalezy przede wszystkim prowadzi¢ dziatania zwigzane z ich
uzbrojeniem, w tym realizacjg sieci drogowej. Aktualnie sg one nieuzbrojone, jednak
znaczna czesS¢ z nich posiada dobre warunki dla objecia systemami infrastrukturalnymi.
Poniewaz sg to réwnoczesnie tereny dobrych gleb, wymagajg oszczednej polityki w
procesach inwestycyjnych.

W terenach wigkszych skupisk zabudowy obowigzuje realizacja sieci kanalizacji sanitarne;,

przydomowych, osiedlowych oczyszczalni sSciekow oraz drog dojazdowych.

OBSZARY DO ZABUDOWY, W TYM ZABUDOWANE | DO PRZEKSZTALCEN ORAZ
POTENCJALNIE ROZWOJOWE, OBEJMUJA:

1. Tereny zabudowane, obejmujgce zabudowe mieszkaniowg (gtdwnie jednorodzinng) i
ustugowg, (wsie Miedzichowo, Bolewice, Bolewicko, Grudna, Jabtonka Stara) wymagajg
poprawy tadu przestrzennego.

Rozwoj polega¢ bedzie na porzgdkowaniu i poprawie jego estetyki. Charakter zabudowy
powinien by¢ utrzymany, zabudowa moze by¢ uzupetniana, konieczna jest realizacja

terendw zieleni urzadzonej i parkingéw.

2. Pozostale tereny zainwestowane mieszkalnictwem, w ktérych nie przewiduje sie zmiany
dotychczasowego charakteru zabudowy (budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne i
zagrodowe), bedg rozwijane w zaleznosci od mozliwosci ich uzbrojenia. Tereny te mogg by¢
utrzymane i rozwijane. Nie nalezy jednak rozbudowywac i utrwala¢ zabudowy w ztym stanie
technicznym, lub degradujgcym sSrodowisko, szczegolnie na terenach gdzie nie ma
mozliwosci realizacji systemow infrastruktury technicznej. Nie dotyczy to gospodarstw

agroturystycznych i siedlisk.

3. Tereny zréznicowanej dzialalnosci gospodarczej, objete bedg przeksztatceniami
strukturalnymi. Wymagajg poprawy estetyki i fadu przestrzennego, poprzez porzgdkowanie
funkcji i zabudowy oraz modernizacje i rozbudowe systemoéw infrastrukturalnych, w tym

uktadu komunikacyjnego. Ich rozwdj polega¢ bedzie na porzgdkowaniu struktury
13



funkcjonalno - przestrzennej i eliminowaniu, bgdz ograniczaniu konfliktéw funkcjonalnych i
ekologicznych, nie wywotujac nowych. Dotyczy to dziatalnosci skupionej przy drodze
krajowej A 2 na odcinku Miedzichowo - Trzciel

. Tereny niezainwestowane, korzystne dla proceséw urbanizacyjnych, obejmujg gtéwnie
rejon Bolewic, Bolewicka, Miedzichowa

Rozwdj zainwestowania na tym terenie moze mie¢ charakter intensywny, lub umiarkowany,
z uwzglednieniem lokalnych elementow srodowiska przyrodniczego.

Oprocz budownictwa mieszkaniowego i aktywizacji gospodarczej, nalezy tu uwzglednié¢
realizacje zadan publicznych, np. szkoty, tereny zieleni urzgdzonej i tereny sportowo -
rekreacyjne, komunikacja, infrastruktura techniczna. Z zabudowy wytgczone powinny by¢
zagtebienia dolinne, skarpy i podmoktosci z przeznaczeniem ich na tereny zieleni

urzadzone;.

. Tereny do zainwestowania na cele rekreacyjne.

Zakres i charakter intensywnego zainwestowania winien by¢ okreslony w planach
zagospodarowania przestrzennego. Najkorzystniejsze tereny przeznaczone pod rozwoj
funkcji rekreacyjnych to wsie w poétnocno i potudniowo — zachodniej czesci gminy: Piotry,

Pachy, Silna Nowa, Jabtonka Stara Szklarka Trzcielska, Trzciel- Odbudowa, Prgdowka.

Zaréwno w terenach juz zainwestowanych, jak tez terenach potencjalnie rozwojowych,
ustala sie nastepujace zasady rozwoju funkcji (mieszkalnictwa, ustug oraz dziatalnosci
gospodarczej).

s TERENY MIESZKALNICTWA

Obejmujg tereny juz w réznym stopniu zabudowane i tereny do zabudowy. Wydziela sie

tereny o réznych rodzajach zabudowy, takie jak:

MN - tereny zabudowy mieszkaniowe] wraz z obiektami i urzgdzeniami towarzyszgcymi.

Dopuszcza sie lokalizacje ustug i nieucigzliwej dziatalnosci produkcyjnej, pod warunkiem
nie tworzenia konfliktu z funkcjg podstawows.

Tereny zainwestowane wyposazone sg w sie¢ wodociggowg, kanalizacyjng (Bolewice),
energetyczng, telekomunikacyjna.

Obstuge komunikacyjng obszaru zapewnia sieC istniejgcych ulic, w miare potrzeb
modernizowana.

Warunkiem dalszego rozwoju terenéw do zainwestowania, jest przebudowa i realizacja

systemow infrastrukturalnych oraz uktadu komunikacyjnego. Dla uruchomienia wiekszych
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kompleksow terendéw do inwestowania, wskazane jest opracowanie miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego.

Przyjmuje sie minimalng powierzchnie dziatki przeznaczong pod w/w funkcje dla nowe;j
zabudowy na 600 m?,

MN/R — tereny zabudowy mieszkaniowej rekreacyjnej wraz z obiektami i urzgdzeniami
towarzyszgcymi. Dopuszcza sie na w/w terenie zabudowe letniskowg i jednorodzinng
catoroczng oraz sektor ustugowy scisle zwigzany z petniong funkcjg. Przyjmuje sie
minimalng powierzchnie dziatki przeznaczong pod w/w funkcje dla nowej zabudowy na
800 m?,

ML - tereny zabudowy letniskowej wraz z obiektami i urzadzeniami towarzyszgcymi.
Dopuszcza sie na w/w terenie zabudowe letniskowg, mieszkaniowg jednorodzinng.
Przyjmuje sie minimalng powierzchnie dziatki przeznaczong pod w/w rodzaje dziatalnosci

na 300 m?, a na terenie Pszczewskiego Parku Krajobrazowego — 1000 m?2.

< TERENY USLUG
Obejmujg tereny w réznym stopniu zabudowane i tereny do zabudowy. Wydziela sie tereny

o réznych rodzajach zabudowy, takie jak:

U — tereny ustug komercyjnych . Dopuszcza sie lokalizacje mieszkan jako uzupetniajgcych,
oraz lokalizacje ustug w zakresie publicznym
Tereny bedg obstugiwane istniejgcymi systemami infrastrukturalnymi, remontowanymi i
modernizowanymi sieciami.
Obstuge komunikacyjng tych terendw zapewniajg istniejgce ulice. Wskazana jest ich
modernizacja.
Warunkiem prawidtowego rozwoju terenéw do zainwestowania, jest realizacja systemow

infrastrukturalnych i uktadu komunikacyjnego.

UpP - tereny ustug publicznych (nauka, oswiata, kultura, zdrowie, opieka spoteczna,
administracja publiczna, obiekty sakralne, sport i rekreacja, straznice OSP, parkingi itp.).
Dopuszcza sie lokalizacje ustug komercyjnych i mieszkan jako uzupetniajgcych.

Tereny bedg obstugiwane istniejgcymi systemami infrastrukturalnymi, remontowanymi i
modernizowanymi sieciami.
Obstuge komunikacyjng tych terenéw zapewniajg istniejgce ulice. Wskazana jest ich
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modernizacja.
Warunkiem prawidtowego rozwoju terenéw do zainwestowania, jest realizacja systemoéw

infrastrukturalnych i uktadu komunikacyjnego.

< TERENY DZIALALNOSCI | AKTYWIZACJI GOSPODARCZEJ
Obejmujg tereny juz w réznym stopniu zabudowane, wymagajgce zmian strukturalnych i

tereny do zabudowy. Wydziela sie tereny o réznych rodzajach zabudowy, takie jak:

P - tereny przemystu, skladéw, ustug (zaktady przemystowe, sktady, magazyny,
urzadzenia produkcji budowlanej, centra technologiczne). Dopuszcza sie lokalizacje
zapleczy administracyjno — socjalnych, oraz obiektéw ustugowo - handlowych.
Niezbedna jest rozbudowa systemow infrastrukturalnych w tym komunikacji w celu
umozliwienia rozwoju powyzszych terendw. Przyjmuje sie minimalng powierzchnie dziatki

przeznaczona pod w/w rodzaje dziatalnosci na 2000 m?2.

PG - tereny i obszary goérnicze obejmujg udokumentowane ztoza kruszywa naturalnego
“‘Bolewice”. Sg chronione przed zabudowg na podstawie przepisow szczegdlnych.
Dopuszcza sie realizacje nowych ztéz kruszywa naturalnego jezeli, ich lokalizacja jest

zgodna z przepisami szczegolnymi.

B. OBSZARY CHRONIONE PRZED INTENSYWNA ZABUDOWA, W TYM WYLACZONE Z
ZABUDOWY.

= OBSZARY CHRONIONE PRZED INTENSYWNA ZABUDOWA obejmujg tereny
najcenniejsze przyrodniczo w skali gminy, zapewniajgce prawidiowe funkcjonowanie jego
struktury przyrodniczej oraz ochrone ekspozycji krajobrazu. Sposdb zagospodarowania i
kryteria ich ochrony, wynikajg m.in. z potozenia w strefie ochronnej Pszczewskiego Parku
Krajobrazowego

= WYLACZONE Z ZABUDOWY sg tereny chronione z mocy ustawy Prawo Ochrony
Przyrody.
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OBSZARY CHRONIONE PRZED INTENSYWNA ZABUDOWA, W TYM WYLACZONE Z
ZABUDOWY, OBEJMUJA:

1. Tereny laséw, zajmujgce 70,1% powierzchni gminy, sg obszarami wytgczonymi z
zabudowy. Dopuszcza sie realizacje nowych zalesien na terenach niskich klas bonitacyjnych
lub nieuzytkowanych rolniczo, oraz rozbudowe budynkdéw i obiektéw w ramach prowadzonej
gospodarki lesne;.

2. Tereny rolne pozostawia sie w wiekszosci w dotychczasowym uzytkowaniu. Sg obszarami
wytgczonymi z zabudowy,

Pozadane jest zwiekszenie powierzchni lasow i zadrzewien. Dopuszcza sie lokalizacje

zabudowy jednorodzinnej i letniskowej na dziatkach o pow. powyzej 2000 m2,
posiadajgcych dostep do drogi publiczne.

Obowigzuje wyposazenie terenu w indywidualne, przydomowe oczyszczalnie $ciekow
zapewniajgce oczyszczanie $ciekow do |l klasy czystosci. Podstawowymi czynnikami
grzewczymi winny by¢ nosniki wykluczajgce zanieczyszczenia pytowe.

Tereny przysiotkow potozone sg wzdtuz drég zapewniajgcych im dojazd. Drogi te powinny
spetnia¢ warunki stawiane drogom dojazdowym do gruntéw rolnych i laséw.

Gospodarka rolna winna byC¢ realizowana w harmonii z ekologiczng i ochronng rolg
otwartych przestrzeni rolnych. Wskazane jest utrzymanie zadrzewien $srodpolnych i trwatych

uzytkow zielonych.

3. Tereny biologiczne jezior, rzek i potokéw, wchodzgce w sktad strefy ekologicznej rzek i
jezior i obejmujgce strefe jezior, koryta wszystkich rzek i potokéw na terenie gminy, terasy
zalewowe i zarosla nadrzeczne, sg obszarami wytgczonymi z zabudowy.

Nalezy dazy¢ do przeksztatcenia zaro$li w petnowartosciowe zespoty tegowe drzewiasto -
krzewiaste po obu stronach koryt rzecznych, o sktadzie gatunkowym dostosowanym do
warunkow siedliskowych. Dopuszcza sie budowe matych elektrowni wodnych w potgczeniu

z realizacjg zbiornikdw matej retencji.

% KONSERWATORSKA OCHRONA PRZYRODY

Dotyczy terendw i obiektdéw chronionych z mocy ustawy Prawo ochrony przyrody, takich jak:

Pszczewski Park Krajobrazowy z otuling, rezerwaty przyrody, pomniki przyrody.
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Pomniki przyrody w Gminie Miedzichowo

Zalacznik nr 1

wys. ok. 24 m

189

12.09.2000r.

Nr
Nr ewid. Przedmiot
Lp. Gmina . ewid. Rodzaj Charakterystyka Potozenie Zarzadca Uznanie rok
WOj. ochrony
NOwW
L . . .| Orzecz. Prezydium Wojewddzkiej
obwdd piersnicy 321 cm, i ) . .| Poz. Przedsigb. Le$nej )
o Dab (Quercus sp.) (3 Lesny Folwark - jeden rosnie o " |Rady Narodowej z 29.08.1956r. Dz.
1 Miedzichowo 146 3 grupa 439 cm, 398 cm Produkcji Niedrzewnej ) . 1957
szt.) na podworzu, dwa w polu . U. Woj. RN w Poznaniu Nr 1 z
wys. ok. 18-19 m "Las" w Poznaniu
15.01.1957
o ) ) . obw. 560cm N-ctwo Trzciel L- Dz. U. Woj. Gorz. w 27/90
2 Miedzichowo [452 Woj. G| 42 drzewo Lipa drobnolistna . 1986
wys. 20m ctwo tgczno  Oddziat 220 Rozp. Woj.. Gorz. w 2 z 12.09.1990r
o . . obw. 240cm N-ctwo trzciel L-ctwo taczno Dz. U. Woj. Gorz. w 27/90
3 Miedzichowo |454 Woj. G| 43 drzewo Wiagz szyputkowy ) 1990
wys. 25m Oddz. 219 Rozp. Woj.. Gorz. Nr 2 z 12.09.1990r
N- Trzciel L- Dz. U. Woj.. Gorzowskiego Nr 17 z
o ) ) ) obw. 660cm )
4 Miedzichowo 453 Woj. G| 44 drzewo Lipa drobnolistna 20 ctwo teczno 23.12.1991r. Rozp. Woj. Gorz. Nr | 1990
s. 20m.
W Oddz. 219 28/91z 13.12.1991r.
N-ctwo Bolewice Dz. U. Woj. Gorz. Nr. 17 z 23. 12.
N . obw. 345cm )
5 Miedzichowo |614 Woj. G| 45 grupa Dab szyputkowy 3szt. - L-ctwo Osetna Oddz. 1991r. Rozp. Woj.. Gorz. Nr. 28 z 1991
S. 25m
W 1l4a 13.12.1991r.
oddz. 324c Silna Nowa, N- Dz. U. Woj. Gorzow. Nr 17 z
o ) obw. 565 cm, . . )
6 Miedzichowo (625 Woj. G| 46 drzewo Dab szyputkowy >y ctwo Bolewice, obreb Lewice, 23.12.1991r. Rozp. Woj. Gorzow. Nr| 1991
s.27m
w L-ctwo Krélewiec 28z 13.12.1991r.
oddz. 323d Nadl. Bolewice, Dz. U. Woj. Gorzow. Nr 17 z
o ) obw. 440 cm, ) )
7 Miedzichowo |624 Woj. G| 47 drzewo Dab szyputkowy 5 obreb Lewice, L-ctwo 23.12.1991r. Rozp. Woj. Gorzow. Nr| 1991
s.25m
w Krolewiec 28z 13.12.1991r.
Dz. U. Woj. Gorzow. Nr 17 z
o ) obw. 560 cm , oddz. 191a Bolewice, obreb )
8 Miedzichowo (615 Woj. G| 48 drzewo Dab szyputkowy ) ) 23.12.1991r. Rozp. Woj. Gorzow. Nr| 1991
wys. 25 m Bolewice, L-ctwo Bolewice
287 13.12.1991r.
Dz. U. Woj. WIkp. Nr 26.09.2000r.
o . obwod 242 cm, teczno, grunt lesny - dz. nr ) )
9 Miedzichowo 1067/00 150 drzewo Sosna zwyczajna Brebor Stanistawa Rozp. Woj. Wikp. Nr 8/00 z 2000




obwdd 300 cm,

teczno, srodek podwodrza

obok drewnianego domu i

Dz. U. Woj. WIkp. Nr 63

10 | Miedzichowo 1068/00 151 drzewo Lipa drobnolistna Brebor Stanistawa 26.09.2000r. Rozp. Woj. Wikp. Nr | 2000
wys. ok. 24 m budynku gospodarczego -
8/00 z 12.09.2000r.
dz. nr 189
Uzytki ekologiczne w Gminie Miedzichowo Zatgcznik nr 2
. Obreb - pow. I .
Lp Gmina N-ctwo L-ctwo Oddz./Poddz. ) ) Nr dziatki Wiasciciel Akt uznania
ewidencyjny (ha)
o . . Skarb Panstwa Dz. U. Woj.. Gorz. Nr 6 2 02.10.1995 Rozp. Woj. Gorz. Nr
1 Miedzichowo Bolewice Lewice 220f Pachy 220L 0,79
Lasy Panstwowe 9/95 z 28.08.1995
o . . Skarb Panstwa Dz. U. Woj.. Gorz. Nr 6 2 02.10.1995 Rozp. Woj. Gorz. Nr|
2 Miedzichowo Bolewice Lewice 186f Pachy 186L 0,79
Lasy Panstwowe 9/95 z 28.08.1995
o ) o Skarb Panstwa Dz. U. Woj.. Gorz. Nr 6 z 02.10.1995 Rozp. Woj. Gorz. Nr
3 Miedzichowo Bolewice Krolewiec 3949 Jabtonka Stara 394L 1,21 .
Lasy Panstwowe 9/95 z 28.08.1995
o ) . Skarb Panstwa Dz. U. Woj.. Gorz. Nr 6 z 02.10.1995 Rozp. Woj. Gorz. Nr
4 Miedzichowo Bolewice Krolewiec 394k Jabtonka 394L 0,40
Lasy Panstwowe 9/95 z 28.08.1995
o ) ) Skarb Panstwa Dz. U. Woj.. Gorz. Nr 6 z 02.10.1995 Rozp. Woj. Gorz. Nr
5 Miedzichowo Bolewice Krolewiec 397i Jabtonka Stara 397L 1,41
Lasy Panstwowe 9/95 z 28.08.1995
o ) Skarb Panstwa Dz. U. Woj.. Gorz. Nr 6 z 02.10.1995 Rozp. Woj. Gorz. Nr
6 Miedzichowo Bolewice Krolewiec 398n Jabtonka Stara 398L 2,18
Lasy Panstwowe 9/95 z 28.08.1995
o ) Skarb Panstwa Dz. U. Woj.. Gorz. Nr 6 z 02.10.1995 Rozp. Woj. Gorz. Nr
7 Miedzichowo Bolewice Kroélewiec 398r Jabtonka Stara 398L 2,82
Lasy Panstwowe 9/95 z 28.08.1995
o ) Skarb Panstwa Dz. U. Woj.. Gorz. Nr 6 z 02.10.1995 Rozp. Woj. Gorz. Nr
8 Miedzichowo Bolewice Krolewiec 399a Jabtonka Stara 399L 6,67
Lasy Panstwowe 9/95 z 28.08.1995
o ) . Skarb Panstwa Dz. U. Woj.. Gorz. Nr 6 z 02.10.1995 Rozp. Woj. Gorz. Nr
9 Miedzichowo Bolewice Krolewiec 399f Jabtonka Stara 399L 1,46
Lasy Panstwowe 9/95 z 28.08.1995
o ) . Skarb Panstwa Dz. U. Woj.. Gorz. Nr 6 z 02.10.1995 Rozp. Woj. Gorz. Nr
10 Miedzichowo Bolewice Krolewiec 403b Jabtonka Stara 403L 0,99
Lasy Panstwowe 9/95 z 28.08.1995
Skarb Panstwa Dz. U. Woj.. Gorz. Nr 6 2 02.10.1995 Rozp. Woj. Gorz. Nr|
11 Miedzichowo Bolewice Krélewiec 403d Jabtonka Stara 403L 2,81
Lasy Panstwowe 9/95 z 28.08.1995
o . ) Skarb Panstwa Dz. U. Woj.. Gorz. Nr 6 z 02.10.1995 Rozp. Woj. Gorz. Nr
12 Miedzichowo Bolewice Kroélewiec 404f Jabtonka Stara 404L 0,47
Lasy Panstwowe 9/95 z 28.08.1995




Skarb Panstwa Dz. U. Woj.. Gorz. Nr 6 z 02.10.1995 Rozp. Woj. Gorz. Nr
13 Miedzichowo Bolewice Kroélewiec 404d Jabtonka Stara 404L 1,87
Lasy Panstwowe 9/95 z 28.08.1995
o ) ) Skarb Panstwa Dz. U. Woj.. Gorz. Nr 6 z 02.10.1995 Rozp. Woj. Gorz. Nr
14 Miedzichowo Bolewice Bolewice 247h Sepolno 247121 4,05
Lasy Panstwowe 9/95 z 28.08.1995
o ) ) Skarb Panstwa Dz. U. Woj.. Gorz. Nr 6 z 02.10.1995 Rozp. Woj. Gorz. Nr
15 Miedzichowo Bolewice Bolewice 248f Sepolno 248/2L 2,42
Lasy Panstwowe 9/95 z 28.08.1995
o ) ) ) Skarb Panstwa Dz. U. Woj.. Gorz. Nr 6 z 02.10.1995 Rozp. Woj. Gorz. Nr
16 Miedzichowo Bolewice Bolewice 249j Sepolno 249/2L 7,02
Lasy Panstwowe 9/95 z 28.08.1995
o ) ) Skarb Panstwa Dz. U. Woj.. Gorz. Nr 6 z 02.10.1995 Rozp. Woj. Gorz. Nr
17 Miedzichowo Bolewice Bolewice 273a Sepolno 273L 3,58
Lasy Panstwowe 9/95 z 28.08.1995
o ) ) ) Skarb Panstwa Dz. U. Woj.. Gorz. Nr 6 z 02.10.1995 Rozp. Woj. Gorz. Nr
18 Miedzichowo Bolewice Bolewice 233w Bolewice 233L 1,67
Lasy Panstwowe 9/95 z 28.08.1995
o ) ) ) Skarb Panstwa Dz. U. Woj.. Gorz. Nr 6 z 02.10.1995 Rozp. Woj. Gorz. Nr
19 Miedzichowo Bolewice Bolewice 235b Bolewice 235/1L 0,61
Lasy Panstwowe 9/95 z 28.08.1995
o ) ) ) Skarb Panstwa Dz. U. Woj.. Gorz. Nr 6 z 02.10.1995 Rozp. Woj. Gorz. Nr
20 Miedzichowo Bolewice Bolewice 236b Bolewicko 236/1L 2,20
Lasy Panstwowe 9/95 z 28.08.1995
o . . . Skarb Panstwa Dz. U. Woj.. Gorz. Nr 6 z 02.10.1995 Rozp. Woj. Gorz. Nr
21 Miedzichowo Bolewice Bolewice 185h Bolewice 185L 2,60
Lasy Panstwowe 9/95 z 28.08.1995
o . . . Skarb Panstwa Dz. U. Woj.. Gorz. Nr 6 z 02.10.1995 Rozp. Woj. Gorz. Nr
22 Miedzichowo Bolewice Bolewice 186d Bolewice 186L 4,27
Lasy Panstwowe 9/95 z 28.08.1995
o . . Skarb Panstwa Dz. U. Woj.. Gorz. Nr 6 2 02.10.1995 Rozp. Woj. Gorz. Nr
23 Miedzichowo Bolewice Bolewice 241c Sepolno 241/1L 1,10
Lasy Panstwowe 9/95 z 28.08.1995
o . . Skarb Panstwa Dz. U. Woj.. Gorz. Nr 6 z 02.10.1995 Rozp. Woj. Gorz. Nr
24 Miedzichowo Bolewice Bolewice 247d Sepolno 247/2L 1,13
Lasy Panstwowe 9/95 z 28.08.1995
o . o Skarb Panstwa Dz. U. Woj.. Gorz. Nr 6 z 02.10.1995 Rozp. Woj. Gorz. Nr
25 Miedzichowo Bolewice Grudna 175d Wegielnia 175L 1,24
Lasy Panstwowe 9/95 z 28.08.1995
o . . . Skarb Panstwa Dz. U. Woj.. Gorz. Nr 6 z 02.10.1995 Rozp. Woj. Gorz. Nr
26 Miedzichowo Bolewice Bolewice 258f Bolewice 258/2L 4,78
Lasy Panstwowe 9/95 z 28.08.1995
N . Skarb Panstwa Dz. U. Woj. Gorz. Nr 20 z 14.12.1998 Rozp. Woj.
27 Miedzichowo Trzciel teczno 236a Toczen 236 4,90
Lasy Panstwowe Gorz. Nr 14 7 10.12.1998
Skarb Panstwa Dz. U. Woj.. Wikp Nr 84 z 14.06.2002r. Uchwata
28 Miedzichowo Bolewice XXX XXX Btaki 64 21,60
Lasy Panstwowe Rady Gminy Miedzichowo nr XXI11/166/2002 z 30.04.2002r.
Skarb Panstwa Dz. U. Woj. Wikp Nr 171 poz. 3228 Uchwata Rady Gminy
29 Miedzichowo Bolewice Bolewice 257 Bolewice - 0,91

Lasy Panstwowe

Miedzichowo nr VI11/42/2003 z 24.09.2003 r.
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ROZDZIAL IV.

KIERUNKI ROZWOJU INFRASTRUKTURY  TECHNICZNEJ, W TYM
KOMUNIKACJI.

Ustala sie nastepujgce zasady obstugi technicznej gminy umozliwiajgce prawidtowy

rozwoj obszarow wymienionych w rozdziale Ill.

1. Zaopatrzenie w wode.
a. Zaopatrzenie w wode odbywa sie poprzez sieC wodociggowg i ujecia wody:
Bolewicko, Bolewice, Miedzichowo. Niezbedna jest modernizacja systemow
zaopatrzenia w wode w celu wytworzenia rezerw oraz budowa wodociggu w

Pachach, Piotrach, Jabtonce Stare;.

2. Odprowadzenie sciekow i usuwanie odpadoéw.

a. Gospodarka sciekowa w gminie wymaga systemowych rozwigzan w zakresie
dalszego rozwoju sieci kanalizacji sanitarnej w Bolewicach i budowy systemow
kanalizacyjnych w Miedzichowie, Grudnej, Bolewicku, Jabtonce Starej. Dla
pozostatych miejscowosci z racji silnie rozproszonej zabudowy przyjg¢ nalezy
wariant realizacji indywidualnych oczyszczalni $ciekéw. Scieki wprowadzane
do wod i ziemi muszg byC oczyszczone do wartosci wskaznikow
zanieczyszczeh okreslonych w przepisach szczegdélnych.

b. Dla terenéw przewidzianych do obstugi przez komunalng kanalizacje, do
czasu realizacji kolektorow, dopuszcza sie jako rozwigzanie tymczasowe
realizacje zbiornikow szczelnych do okresowego wyprdzniania, z wywozem
Sciekdw na gminng oczyszczalnie. Po wykonaniu kanalizacji obowigzuje
podtgczenie do niej obiektow.

c. Wszystkie powstajgce na obszarze gminy odpady winny by¢ segregowane i
wywozone do gminnego Iub miedzygminnego wysypiska odpadow

komunalnych.

3. Gazownictwo.

a. Pomimo przebiegu przez teren gminy gazociggu przesytowego wysokiego
cisnienia gmina nie posiada gazowej sieci rozdzielczej. Dla umozliwienia
gazyfikacji obszaru gminy wymagana jest budowa sieci gazociggu
Sredniopreznego. Realizacja sieci gazowej winna uwzglednia¢ wykorzystanie

gazu do celdéw grzewczych i potencjalnie przemystowych.



4. Elektroenergetyka

a. Prawidtowe funkcjonowanie tego systemu, wymaga rozbudowy sieci srednich i
niskich napie¢ wraz z budowg nowych stacji transformatorowych.
b. Napowietrzne sieci, szczegolnie w potnocnej czesci gminy winny byé

przebudowane w celu zmniejszenia ich awaryjnosci.

5. Komunikacja.
Rozwdj uktadu komunikacyjnego, jako jednego z czynnikdw wptywajgcych na
prawidlowe funkcjonowanie i rozwdj miasta, winien zmierza¢ w kierunku

modernizaciji i rozbudowy istniejgcego uktadu drogowo - ulicznego.

a. Podstawowy uktad drogowy oparty jest na:
= drodze krajowej nr 2 relacji Poznan - Swiecko
= drodze wojewddzkiej nr 160 relacji Miedzichowo — Miedzychdd
= drodze wojewodzkiej nr 305 relacji Bolewice — Wolsztyn

» sieci drég powiatowych i gminnych

Po oddaniu do uzytku autostrady A 2 przewiduje sie zmniejszenie natezenia
ruchu na drodze krajowej i tym samym poprawe zycia mieszkancow.

Dla poprawy warunkoéw ruchu, przewiduje sie realizacje weztow drogowych na
najbardziej obcigzonych skrzyzowaniach w miejscowosci Bolewice

Modernizacji podlega¢ muszg nawierzchnie na drogach gminnych i powiatowych.

b. Sciezki rowerowe musza podlegaé systematycznej realizacji wraz z rozwojem i
modernizacjg sieci drogowej, wzroscie wielkosci terendw zainwestowanych,
tworzeniu bazy turystyczno - rekreacyjnej
Przy przebudowie istniejgcych drog, dopuszcza sie realizacje $ciezek nie
wyznaczonych na rysunku studium, w liniach rozgraniczajgcych tych drog.
Dopuszcza sie mozliwos¢ realizacji sciezek rowerowych w terenach zieleni

urzadzonej i parkowe;j.

23



ROZDZIAL V.
KIERUNKI KSZTALTOWANIA SRODOWISKA.

1. Ustala sie, ze polityka w zakresie ksztaltowania srodowiska - poza dziataniami
zwigzanymi z realizacjg infrastruktury ekologicznej i realizacjg zasady eliminacji
zagrozen “u zrédta” - winna uwzgledni¢ dostosowanie zasad gospodarowania do
wydzielonych obszaréw w strukturze wsi i wyznaczonych w nich stref ochrony
konserwatorskiej, jak rowniez ochrone zachowawczg obszarow i obiektow
cennych przyrodniczo i kulturowo.

2. Polityka rozwoju spoteczno - gospodarczego, prowadzona przez wiadze
samorzgdowe, bedzie stwarza¢ warunki dla:

a. racjonalnego i oszczednego gospodarowania terenem i zasobami przyrody;

b. racjonalnego prowadzenia dziatalnosci produkcyjno - ustugowej, dostosowane;j
do uwarunkowan przyrodniczych obszaru, w szczegolnosci na zasadach:

o wykluczenia technologii wodo i energochtonnych;

o likwidacji zanieczyszczenia “u zrodia”, przez modernizacje technologii i
konsumpcji, neutralizacje zanieczyszczen, zmiane nos$nikow energii w
kierunku czynnikbw ekologicznych, ograniczanie ilosci wytwarzanych
odpadow i wdrazania recyklingu, modernizacji systeméw komunikacyjnych;

o kompleksowego wyposazenia terendw w systemy i urzgdzenia ochronne, w
szczegolnosci zbiorcze systemy kanalizacyjne i w koniecznych wypadkach
w obiekty do podczyszczania $ciekow, a takze obiekty stuzgce
unieszkodliwianiu odpadow.

c. rozwoju rekreaciji, lesnictwa i rolnictwa na zasadach ekologicznych;

d. uwzglednienia i wykorzystywania (wynikajgcych z przepiséw prawnych)
uprawnien samorzgdow i administracji rzgdowej do ustalania wymogow
ekologicznych wobec podmiotéw gospodarujgcych na terenie miasta;

e. stworzenia warunkéw (organizacyjnych i ekonomicznych) do realizowania i
korzystania z niekonwencjonalnych rozwigzan ekologicznych np. nowych
zrédet energii (geotermia, elektrownie wodne, urzgdzenia wykorzystujgce
energie stonca i wiatru);

f. zageszczenia sieci istniejgcego monitoringu oraz uruchomienie monitorowania
pozostatych, nie badanych dotychczas elementéw Srodowiska dla

obserwowania skutkbw i dynamiki zmian Srodowisku, powodowanych
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aktywnoscig spoteczno - gospodarcza.
3. Polityka w stosunku do przyrodniczych obszarow lub obiektéw chronionych,
prowadzona przez wtadze samorzgdowe bedzie uwzgledniac:
a. kontynuowanie scistej ochrony przyrodniczej w Pszczewskim Parku
Krajobrazowym i rezerwatach przyrody;
b. zapewnienie ochrony zachowawczej pomnikom przyrody
4. Polityka w zakresie ksztattowania terendéw zieleni urzgdzonej prowadzona przez
wladze samorzgdowe, bedzie uwzgledniac:
d. zwiekszenie powierzchni terendw zieleni urzgdzonej, poprzez modernizacje
Parkéw Wiejskich w Bolewicach i Miedzichowie;
5. Polityka w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego prowadzona przez wladze
samorzgdowe, bedzie uwzgledniac:
a. strefy ochrony konserwatorskiej:
b. strefy ochrony archeologicznej,
c. dziatania zmierzajgce do estetyzacji obiektéw budowlanych podlegajgcych

ochronie.

ROZDZIAL VI.

POLITYKA W ZAKRESIE OPRACOWANIA PLANOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO.

Przyjmuje si¢ etapowe opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego dla gminy Miedzichowo, w zaleznosci od potrzeb inwestycyjnych
wynikajacych z rozwoju funkcji mieszkalnych, ustugowych badz aktywizacji
gospodarczej.

Terenem wskazanym do opracowania planu zagospodarowania przestrzennego jest
pas wzdtuz drogi krajowej nr 2 (wsie Bolewice, Bolewicko, Miedzichowo), gdzie
koncentruje sie gtdwne zaplecze spoteczno — gospodarcze gminy.

Dopuszcza sie etapowg realizacje zalesien, na terenach o dogodnych warunkach
siedliskowych dla realizacji tych funkcji. Przeznacza sie pod zalesienia grunty niskich
klas bonitacyjnych (V i VI) oraz tereny stanowigce enklawy rolnicze otoczone
gruntami lesnymi.

Ze wzgledu na ochrone wysokich walorow krajobrazowych i przyrodniczych, nalezy

rozwazy¢ opracowanie planu zagospodarowania przestrzennego dla rejonu wsi
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Jabtonka Stara i Silna Nowa.
Dopuszcza sie mozliwos¢ realizacji innych lub tych samych funkcji poza terenem
wyznaczonym w studium i jego zmianie jezeli lokalizacja jest zgodna z przepisami
szczegolnymi.
Na terenie gminy Miedzichowo, planuje sie nastepujgce zadania ponadlokalne
okreslone w planie = zagospodarowania przestrzennego  wojewodztwa
wielkopolskiego:
e dalsza budowa autostrady A 2
e budowa trasy szybkiej kolei (o predkosci 300 km/h) relacji Berlin — Poznah —
Warszawa — Moskwa, przebiegajgca w potudniowej czesci gminy
Miedzichowo, wzdtuz pasa autostrady A2 (po jej pétnocnej stronie); wpisanie
trasy do czesci graficznej Studium bedzie mozliwe po sprecyzowaniu jej
przebiegu w dalszych opracowaniach uszczegoétawiajgcych
e pas tgcznosci teleradiowej ze stacjg w Bolewicach
e obszar chronionego krajobrazu | Miedzyrzecz — Trzciel
e obszar najwyzszej ochrony (ONO)

¢ budowa obwodnicy Bolewic w ciggu drogi krajowej nr 2

ROZDZIAL VIL.
USTALENIA KONCOWE

Pozostate ustalenia tekstowe i graficzne zawarte w Studium.. pozostajg bez zmian.
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ROZDZIAL VIII
ANALIZA SWOT

Uniwersalnym narzedziem planistycznym w procesie badania wystepujgcych na
okreslonym terenie konfliktbw przestrzennych jest analiza SWOT (Sensibilities
Weaknesses Odds Treats). Powyzsza metoda daje szanse wyodrebnienia czynnikow
pozytywnych, ktore mogg przybiera¢ formy impulséw rozwojowych, stabych stron
posiadajgcych charakter ucigzliwosci i zagrozen oraz szans czyli elementow, ktore
wykorzystane w odpowiedni sposdb moge stuzy¢ eliminacji obszaréw konfliktowych.

Najwieksze zagrozenia na poziomie lokalnym wynikajg z nastepujgcych
aspektow:

- nierealizowaniu potrzeb podstawowych, co przyczynia sie do powstawania
konfliktow,

- niedoinwestowania systemu infrastruktury spotecznej i technicznej,

- utraty istniejgcych i braku nowych rezerw rozwojowych (w formie terenu [
potencjatu spoteczno — ekonomicznego) co prowadzi do obnizenia atrakcyjnosci
oraz utrwalenia niekorzystnych struktur.

Przedstawiona ponizej analiza SWOT to podsumowanie niniejszego
opracowania. Jest ona zbiorem informacji na temat wystepujacych obszaréw
konfliktowych wptywajacych w sposob bezposredni na trendy rozwojowe gminy

Miedzichowo.
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S (czynniki pozytywne)

W (stabe strony)

dogodne potozenie komunikacyjne
gtébwnych wsi

duze zaplecze terenéw wolnych pod
zabudowe

rozwiniety podstawowy system
ustugowy,

znaczna atrakcyjnosc turystyczna

gminy.

brak aktualnych planow
zagospodarowania przestrzennego
stabo rozwinieta infrastruktura
techniczna i systemy komunikacyjne
brak przygotowanych terendéw pod

formy aktywizacji gospodarczej.

O (szanse)

T (zagrozenia)

mozliwosci przyciggniecia nowych
inwestycji gospodarczych

budowa autostrady, ktéra poprawi
czasowg dostepnos¢ komunikacyjng z
duzych aglomeraciji np. Poznan Berlin
i przyspieszy procesy inwestycyjne
nowe tereny rozwojowe powstate
przez konsekwentng realizacje
planéw zagospodarowania
przestrzennego

duzy potencjat turystyczno —

rekreacyjny gminy

niekorzystna struktura wiekowa
mieszkancow,

znaczne bezrobocie

zta struktura wielko$ci przemystu,
bariery komunikacyjne gminy w
rejonie przebiegu drogi krajowej nr 2
niski standard zabudowy w centrach

WSI.
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ROZDZIAL IX

Ustalenia wynikajgce ze zmiany studium sporzgdzonej na podstawie uchwaty

Nr X/60/2011 Rady Gminy Miedzichowo z dnia 29 wrzesnia 2011 r. w sprawie

przystgpienia do sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan

i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Miedzichowo (zmiana nr II)

1. Teren dziatek nr geod. 378/1, 378/2, 378/3, 378/4, 378/5, 378/6, 378/7, 378/8,
378/9, 378/10, 88/14, 379/1, 379/2, 379/3, 379/4, 379/5, 379/6 w miejscowosci

Pachy, oznaczony na zataczniku nr 2 do uchwaly literg ,,A” (zwany w dalszej

czesci punktu 1 ,terenem”)

1.1.

1.1.1.

1.1.2.

Uwarunkowania

Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu:
kierunek wyznaczony w studium przed wejsciem w zycie zmiany nr Il: {gki
i pastwiska;

brak obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennedo;

teren stanowigcy uzytki rolne (zgodnie z ewidencjg gruntow);

brak istniejgcego uzbrojenia; najblizsza sie¢ elektroenergetyczna przebiega
wzdituz pétnocnej granicy terenu, sieci wodociggowe i kanalizacji sanitarnej,
ktorych  dysponentem jest Gmina Miedzichowo, zlokalizowane sg
w promieniach odlegtosci odpowiednio: ok. 3 km (m. Jabtonka Stara)
i ok. 15 km (m. Bolewice).

Stan tadu przestrzennego i wymogi jego ochrony:

teren jest niezabudowany, otwarty, otoczony lasami (gtéwnie od pétnocy i
potudnia) oraz czesciowo tgkami, pastwiskami i nieuzytkami; najblizsze
zwarte zabudowania (mieszkalne i zagrodowe) oddalone sg o ok. 500 m
w kierunku potudniowo - zachodnim;

wskazanie terenu pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng
z dopuszczeniem rekreacyjnej, wymaga dostosowania parametréw i skali
planowanej zabudowy do tradycyjnej zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej,
charakterystycznej dla tej czesci gminy, z uwzglednieniem ksztattowania
parcelacji gruntow w sposéb umozliwiajgcy utrzymanie ekstensywnego
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1.1.3.

1.1.4.

1.1.5.

1.1.6.

1.1.7.

charakteru zabudowy przy koniecznosci zachowania i ochrony
dotychczasowych waloréw krajobrazowych.

Stan srodowiska, w tym stan rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej,
wielkos$¢ i jako$¢ zasobow wodnych oraz wymogow ochrony srodowiska,
przyrody i krajobrazu kulturowego:

pod wzgledem geomorfologicznym teren potozony jest na granicy Réwniny
Nowotomyskiej oraz Watu Lwéwecko — Rakoniewickiego;

teren stanowigcy uzytki rolne klas 1V, V i VI, w tym: taki, pastwiska i grunty
orne (zgodnie z ewidencjg gruntow);

typowa dla tgk, pastwisk i gruntow ornych szata roslinna wzbogacona jest
wystepujgcymi miejscowo zadrzewieniami srodpolnymi;

brak powierzchniowych wod srodlgdowych;

teren potozony jest na obszarze wystepowania gtdwnego zbiornika wod
podziemnych (GZWP) nr 146 w obrebie utworéw trzeciorzedowych -
Subzbiornik Jez. Bytynskie — Wronki — Trzciel;

teren wchodzi w sktad Obszaru Chronionego Krajobrazu Miedzyrzecz —
Trzciel ,I”, utworzonego na mocy rozporzgdzenia Nr 12 Wojewody
Gorzowskiego z dnia 24 listopada 1998 r. (Dz. Urz. Woj. Gorzowskiego Nr
20, poz. 266) oraz w sktad otuliny Pszczewskiego Parku Krajobrazowego.
Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspotczesnej: nie
Zlokalizowano obiektéw zabytkowych ani zewidencjonowanych stanowisk
archeologicznych objetych ochrong oraz znajdujgcych sie w wojewddzkiej
ewidencji zabytkow.

Warunki i jakos¢ zycia mieszkancow, w tym ochrona ich zdrowia: nie
wystepujg elementy zagrazajgce zdrowiu lub zyciu mieszkancéw.
zagrazajgce bezpieczenstwu ludnosci i jej mienia.

Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy: wskazanie terenu pod zabudowe
mieszkaniowg z dopuszczeniem rekreacyjnej uzasadnione jest potrzebami
wyznaczenia obszarow gdzie ww. zabudowa moze ksztattowac sie w sposob
ekstensywny, przy wykorzystaniu waloréw krajobrazowych i turystycznych,
w odroznieniu od zwartych jednostek osadniczych, takich jak Miedzichowo
czy Bolewice; ograniczony rozwoj funkcji mieszkaniowej umozliwi

jednoczesnie czesciowe odtworzenie i ozywienie struktury osadniczej
30



1.1.8.
1.1.9.

1.1.10.
1.1.11.

1.1.12.

1.1.13.

1.1.14.
1.1.15.

1.2.

1.2.1.

miejscowosci Pgchy.

Stan prawny gruntéw: wtasnosc¢ prywatna.

Wystepowanie obiektow i terenéw chronionych na podstawie przepiséw
odrebnych: zgodnie z pkt 1.1.3.

Wystepowanie obszaréw naturalnych zagrozen geologicznych: brak.
Wystepowanie udokumentowanych zi6z kopalin oraz zasobdéw wod
podziemnych:

nie wystepujg udokumentowane ztoza kopalin;

teren potozony jest na obszarze wystepowania gtownego zbiornika wod
podziemnych (GZWP) nr 146 w obrebie utworéw trzeciorzedowych -
Subzbiornik Jez. Bytynskie — Wronki — Trzciel.

Wystepowanie terenow gorniczych wyznaczonych na podstawie przepisow
odrebnych: brak.

Stan systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia
uporzagdkowania gospodarki wodno-Sciekowej, energetycznej oraz
gospodarki odpadami:

teren dostepny jest z drogi gminnej, znajdujgcej sie ok. 300 m na zachdd od
jego granic poprzez drogi wewnetrzne i ustanowione stuzebnosci gruntowe;
brak sieci elektroenergetycznych, wodociggowych i kanalizacji sanitarnej —
zgodnie z pkt 1.1.1.;

gospodarka odpadami realizowana jest na podstawie Planu Gospodarki
Odpadami dla Gminy Miedzichowo.

Zadania stuzgce realizacji ponadlokalnych celéw publicznych: brak.
Wymagania dotyczgce ochrony przeciwpowodziowej: nie wystepujg obszary

narazone na niebezpieczenstwo powodzi.
Kierunki

Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu
terenow:

zmienia sie dotychczasowy kierunek wyznaczony w studium dla terenu —
ztgk i pastwisk na teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j
i rekreacyjnej wraz z obiektami i urzgdzeniami towarzyszgcymi;
uszczegotowienie struktury przestrzennej oraz ww. przeznaczenia nastgpi

w trybie opracowania miejscowego planu zagospodarowania
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1.2.2.

1.2.3.

przestrzennego, na podstawie uchwaty Nr X/59/2011 Rady Gminy

Miedzichowo z dnia 29 wrzesnia 2011 r.

Kierunki i wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw,

w tym tereny wytgczone spod zabudowy:

przyjmuje sie nastepujgce parametry i wskazniki urbanistyczne dla

wyznaczonego w pkt 1.2.1 kierunku i przy uwzglednieniu wymogow

wynikajgcych z pkt 1.1.2, stanowigce jednoczesnie wytyczne dla ustalen
planu miejscowego:

e minimalna powierzchnia dziatki pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng lub rekreacyjng: 1500 m?, z dopuszczeniem wydzielenia
w szczegOlnie uzasadnionych przypadkach dziatek o powierzchni
min. 1000 mZ,

e maksymalna liczba kondygnaciji: 2 (w tym poddasze uzytkowe),

¢ maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
dziatki: 15%,

e minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do
powierzchni dziatki: 70%,

e W uzasadnionych przypadkach, na etapie opracowania planu miejscowego
dopuszcza sie 5% tolerancije w zakresie zwiekszenia wskaznika
powierzchni zabudowy i zmniejszenia wskaznika powierzchni biologicznie
czynnej;

nie wyznacza sie terenow wytgczonych spod zabudowy.

Obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobdéw, ochrony przyrody

i krajobrazu kulturowego:

zakazuje sie lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze i potencjalnie

znaczgco oddziatywaé na srodowisko w rozumieniu przepisdw odrebnych, za

wyjatkiem dopuszczonych przepisami odrebnymi;

zakazuje sie odprowadzania $ciekow bytowych do wéd lub do ziemi;

nalezy zapewni¢ ochrone powietrza, wod i powierzchni ziemi zgodnie

Z przepisami odrebnymi;

odpady nalezy zagospodarowywacC zgodnie zregulaminem utrzymania

czystosci i porzadku na terenie Gminy Miedzichowo oraz zgodnie z

przepisami odrebnymi;

wykorzystanie nadmiaru mas ziemnych, pozyskanych podczas prac
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1.2.4.

1.2.5.

w obrebie terenu oraz ich usuwanie nalezy prowadzi¢ zgodnie z przepisami
odrebnymi;

w przypadku zanieczyszczenia gleby Ilub ziemi nalezy przeprowadzi¢
rekultywacje, zgodnie z przepisami odrebnymi;

nalezy zachowa¢ na terenie, poprzez stosowanie dostepnych srodkow
technicznych itechnologicznych, okreslonych przepisami odrebnymi,
dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku jak dla terenéw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej;

do celéw grzewczych nalezy stosowac paliwa niskoemisyjne, takie jak: gaz
ziemny, energia elektryczna, olej opatowy lekki, paliwa odnawialne;

przy lokalizacji zabudowy zaleca sie przeprowadzanie odpowiednich
sprawdzen geotechnicznych i gruntowo — wodnych;

nalezy uwzglednia¢c uwarunkowania wynikajgce z potozenia terenu w
Obszarze Chronionego Krajobrazu Miedzyrzecz — Trzciel ,I”, utworzonego na
mocy rozporzadzenia Nr 12 Wojewody Gorzowskiego z dnia 24 listopada
1998 r. (Dz. Urz. Woj. Gorzowskiego Nr 20, poz. 266) .

Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz dobr
kultury wspotczesnej: w zwigzku z brakiem obiektow zabytkowych lub
zewidencjonowanych stanowisk archeologicznych objetych ochrong oraz
znajdujgcych sie w wojewodzkiej ewidencji zabytkéw, jak tez dobr kultury
wspotczesne] — nie okresla sie zasad ich ochrony.

Kierunki rozwoju systemow komunikacji i infrastruktury techniczne;:

obstuge komunikacyjng terenu nalezy zapewni¢ bezposrednio z najblizej
potozonej drogi publicznej, tj. drogi gminnej znajdujgcej sie ok. 300 m na
zachéd od jego granic, bgdz posrednio - poprzez dodatkowe drogi
dojazdowe lub wewnetrzne, ktorych status okreslony zostanie na etapie
opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;
zaopatrzenie terenu w energie elekiryczng nalezy realizowac
z wykorzystaniem istniejgcych sieci potozonych w sasiedztwie terenu
z dopuszczeniem wykorzystania paneli stonecznych;

zaopatrzenie w wode z wtasnych ujec, a docelowo z sieci wodociggowej;
odprowadzanie Sciekéw bytowych do szczelnych zbiornikéw
bezodptywowych, a docelowo do sieci kanalizacji sanitarnej, przy czym

zakazuje sie realizacji przydomowych oczyszczalni $ciekow;
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1.2.6.

1.2.7.

1.2.8.

1.2.9.

1.2.10.

1.2.11.

odprowadzanie wod opadowych i roztopowych - stosujgc rozwigzania
indywidualne, zgodnie z przepisami odrebnymi, a docelowo do kanalizacji
deszczowej lub ogdlnosptawnej;

zaopatrzenie w gaz z indywidualnych zbiornikdw, a docelowo z sieci gazowe;j.
Obszary, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego
0 znaczeniu lokalnym: w ramach terenu dopuszcza sie realizacje inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy.
Obszary, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego
0 znaczeniu ponadlokalnym: brak.

Obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzgdzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisow odrebnych,
wtym obszary wymagajgce przeprowadzenia scalen i podziatu
nieruchomosci oraz obszary przestrzeni publicznej: brak.

Obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢é miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, w tym obszary wymagajgce zmiany
przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne:

na podstawie uchwaty Nr X/59/2011 Rady Gminy Miedzichowo z dnia
29 wrzesnia 2011 r. przewiduje sie sporzgdzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego;

teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych i leSnych na cele nierolnicze i niele$ne.

Kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i le$nej przestrzeni produkcyjnej: do
czasu realizacji kierunku przewidzianego dla terenu w niniejszej zmianie
studium - grunty rolne pozostajg w dotychczasowym uzytkowaniu.

Na terenie nie wystepuja:

obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie mas
ziemnych;

obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar
ochronny;

obszary pomnikow zagtady i ich stref ochronnych;

obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywaciji;

tereny zamkniete i ich strefy ochronne;

inne obszary problemowe.
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2.1.

2.1.1.

2.1.2

2.1.3.

Teren dziatki nr geod. 1559/2 w miejscowosci Bolewice, oznaczony na
zataczniku nr 2 do uchwaly literg ,,B” (zwany w dalszej czesci punktu 1

.Llerenem”)
Uwarunkowania

Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu:
kierunek wyznaczony w studium przed wejsciem w zycie zmiany nr Il: teren
rolny;

brak obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego;

teren stanowigcy uzytki rolne (zgodnie z ewidencjg gruntow);

brak istniejgcego uzbrojenia; najblizsze sieci elektroenergetyczne,
wodociggowe i kanalizacji sanitarnej zlokalizowane sg w przylegtej do terenu
ul. Lesne;j.

Stan tadu przestrzennego i wymogi jego ochrony:

teren jest niezabudowany, otwarty, od poétnocy i zachodu otoczony polami
uprawnymi, od potudnia lasami, a od wschodu drogg gminng, najblizsze
zabudowania (mieszkalne i zagrodowe) oddalone sg o ok. 50 m w kierunku
potnocnym;

wskazanie terenu pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng wymaga
dostosowania parametréow i skali planowanej zabudowy do tradycyjnej
zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej, charakterystycznej dla tej czesci
gminy, zjednoczesng mozliwoscig ksztattowania parcelacji gruntow pod
katem wydzielania typowych dla wspodtczesnej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej dziatek budowlanych.

Stan srodowiska, w tym stan rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej,
wielkos¢ i jakos¢ zasobdédw wodnych oraz wymogow ochrony srodowiska,
przyrody i krajobrazu kulturowego:

pod wzgledem geomorfologicznym teren potozony jest na granicy Réwniny
Nowotomyskiej oraz Watu Lwéwecko — Rakoniewickiego;

teren stanowigcy uzytki rolne klas IV, V i VI — grunty orne (zgodnie
z ewidencjg gruntéw);

wystepuje szata roslinna typowa dla gruntow ornych;

brak powierzchniowych woéd srodlgdowych;
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2.1.4.

2.1.5.

2.1.6.

2.1.7.

2.1.8.
2.1.9.

2.1.10.
2.1.11.

2.1.12.

2.1.13.

teren potozony jest poza obszarem wystepowania gtéwnych zbiornikow waéd
podziemnych (GZWP).

brak form ochrony przyrody.

Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej: nie
zlokalizowano obiektdw zabytkowych ani zewidencjonowanych stanowisk
archeologicznych objetych ochrong oraz znajdujgcych sie w wojewodzkiej
ewidencji zabytkow.

Warunki i jako$¢ zycia mieszkancow, w tym ochrona ich zdrowia: nie
wystepujg elementy zagrazajgce zdrowiu lub zyciu mieszkancéw.

Zagrozenie bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia: nie wystepujg elementy
zagrazajgce bezpieczenstwu ludnosci i jej mienia.

Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy: Bolewice, z uwagi na potozenie przy
drodze krajowej, rozwinietg sie¢ uzbrojenia w podstawowe media, brak
obszaréw prawnie chronionych i najwyzszy w gminie stopien zurbanizowania
stanowig miejscowos$¢ najlepiej predysponowang do rozwoju funkcji
mieszkaniowych, stad zasadne jest wskazanie przedmiotowego terenu pod
zabudowe mieszkaniowa.

Stan prawny gruntéw: wtasnosc¢ prywatna.

Wystepowanie obiektow i terenéw chronionych na podstawie przepiséw
odrebnych: brak.

Wystepowanie obszaréw naturalnych zagrozen geologicznych: brak.
Wystepowanie udokumentowanych zt6z kopalin oraz zasobéw wod
podziemnych:

nie wystepujg udokumentowane ztoza kopalin;

teren potozony jest poza obszarem wystepowania gtéwnych zbiornikow waéd
podziemnych (GZWP).

Wystepowanie terenow goérniczych wyznaczonych na podstawie przepiséw
odrebnych: brak.

Stan systemdéw komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia
uporzagdkowania gospodarki wodno-sciekowej, energetycznej oraz
gospodarki odpadami:

teren dostepny jest poprzez przylegtg od strony wschodniej droge gminng —
ul. Lesng;

w ul. Lesnej zlokalizowane sg sieci: energetyczna, wodociggowa, kanalizaciji
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2.1.14.
2.1.15.

2.2.

2.2.1.

sanitarnej i telekomunikacyjna;

gospodarka odpadami realizowana jest na podstawie Planu Gospodarki
Odpadami dla Gminy Miedzichowo.

Zadania stuzgce realizacji ponadlokalnych celéw publicznych: brak.
Wymagania dotyczgce ochrony przeciwpowodziowej: nie wystepujg obszary

narazone na niebezpieczenstwo powodzi.
Kierunki

Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu
terendw:

zmienia sie dotychczasowy kierunek wyznaczony w studium dla terenu —
z rolnego na teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wraz z obiektami
i urzgdzeniami towarzyszgcymi;

uszczegotowienie struktury przestrzennej oraz ww. przeznaczenia nastgpi
w trybie opracowania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, na podstawie uchwaty Nr X/58/2011 Rady Gminy

Miedzichowo z dnia 29 wrzes$nia 2011 r.

2.2.2. Kierunki i wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terenow,

w tym tereny wytgczone spod zabudowy:

przyjmuje sie nastepujgce parametry i wskazniki urbanistyczne dla

wyznaczonego w pkt 2.2.1 kierunku i przy uwzglednieniu wymogéw

wynikajgcych z pkt 2.1.2, stanowigce jednoczesnie wytyczne dla ustalen
planu miejscowego:

e minimalna powierzchnia dziatki pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng: 700 m?,

e maksymalna liczba kondygnaciji: 2 (w tym poddasze uzytkowe),

e maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
dziatki: 30%,

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

e W uzasadnionych przypadkach, na etapie opracowania planu miejscowego
dopuszcza sie 5% tolerancje w zakresie zwiekszenia wskaznika
powierzchni zabudowy i zmniejszenia wskaznika powierzchni biologicznie
czynnej;
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2.2.3.

2.2.4.

2.2.5.

nie wyznacza sie terenow wytgczonych spod zabudowy.
Obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobow, ochrony przyrody
i krajobrazu kulturowego:
zakazuje sie lokalizacji przedsiewzieC mogacych zawsze i potencjalnie
znaczgco oddziatywac na Srodowisko w rozumieniu przepiséw odrebnych, za
wyjatkiem dopuszczonych przepisami odrebnymi;
zakazuje sie odprowadzania $ciekow bytowych do wod lub do ziemi;
nalezy zapewni¢ ochrone powietrza, wod i powierzchni ziemi zgodnie
z przepisami odrebnymi;
odpady nalezy zagospodarowywaé zgodnie zregulaminem utrzymania
czystosci i porzadku na terenie Gminy Miedzichowo oraz zgodnie z
przepisami odrebnymi;
wykorzystanie nadmiaru mas ziemnych, pozyskanych podczas prac
w obrebie terenu oraz ich usuwanie nalezy prowadzi¢ zgodnie z przepisami
odrebnymi;
w przypadku zanieczyszczenia gleby lub ziemi nalezy przeprowadzic¢
rekultywacje, zgodnie z przepisami odrebnymi;
nalezy zachowacC na terenie, poprzez stosowanie dostepnych srodkow
technicznych itechnologicznych, okreslonych przepisami odrebnymi,
dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku jak dla terenéw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej;
do celow grzewczych nalezy stosowac paliwa niskoemisyjne, takie jak: gaz
ziemny, energia elektryczna, olej opatowy lekki, paliwa odnawialne;
przy lokalizacji zabudowy zaleca sie przeprowadzanie odpowiednich
sprawdzen geotechnicznych i gruntowo — wodnych.
Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspotczesnej: w zwigzku z brakiem obiektow zabytkowych lub
zewidencjonowanych stanowisk archeologicznych objetych ochrong oraz
znajdujgcych sie w wojewodzkiej ewidencji zabytkéw, jak tez dobr kultury
wspotczesnej — nie okresla sie zasad ich ochrony.

Kierunki rozwoju systemow komunikac;ji i infrastruktury technicznej:

obstuge komunikacyjng terenu nalezy zapewni¢ bezposrednio z najblizej

potozonej drogi publicznej, tj. drogi gminnej — ul. Lesnej, bgdz posrednio -
poprzez dodatkowe drogi dojazdowe lub wewnetrzne, ktorych status okreslony
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2.2.6.

2.2.7.

2.2.8.

2.2.9.

2.2.10.

zostanie na etapie opracowania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego;

zaopatrzenie terenu w energie elektryczng, wode oraz odprowadzanie
Sciekdw bytowych nalezy realizowa¢ z wykorzystaniem istniejgcych sieci
w ul. Lesnej poprzez ich rozbudowe odpowiednio do potrzeb realizowanej na
terenie zabudowy mieszkaniowej , przy czym dopuszcza sie:

e zaopatrzenie w energie elektryczng poprzez panele stoneczne;

e do czasu realizacji kanalizacji sanitarnej w drogach wytyczonych
w ramach terenu - odprowadzanie sciekow bytowych do szczelnych
zbiornikow bezodptywowych;

odprowadzanie wod opadowych i roztopowych do kanalizacji deszczowej lub
ogolnosptawnej, a do czasu jej realizacji - stosujgc rozwigzania indywidualne,
zgodnie z przepisami odrebnymi;

zaopatrzenie w gaz z indywidualnych zbiornikdw, a docelowo z sieci gazowe;j.
Obszary, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego
0 znaczeniu lokalnym: w ramach terenu dopuszcza sie realizacje inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy.
Obszary, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego
0 znaczeniu ponadlokalnym: brak.

Obszary, dla ktoérych obowigzkowe jest sporzgdzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym
obszary wymagajgce przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci oraz
obszary przestrzeni publicznej: brak.

Obszary, dla ktéorych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, w tym obszary wymagajgce zmiany
przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne:

na podstawie uchwaty Nr X/58/2011 Rady Gminy Miedzichowo z dnia
29 wrzesnia 2011 r. przewiduje sie sporzgdzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego;

teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

Kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej: do
czasu realizacji kierunku przewidzianego dla terenu w niniejszej zmianie

studium - grunty rolne pozostajg w dotychczasowym uzytkowaniu.
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2.2.11.

3.1.

3.1.1.

3.1.2.

Na terenie nie wystepuja:

obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie mas
ziemnych;

obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny;
obszary pomnikow zagtady i ich stref ochronnych;

obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywaciji;

tereny zamkniete i ich strefy ochronne;

inne obszary problemowe.

Teren dzialek nr geod. 1571/6 i 1571/7 w miejscowosci Bolewice,
oznaczony na zalgczniku nr 2 do uchwaly literg ,,C” (zwany w dalszej

czesci punktu 1 ,terenem”).
Uwarunkowania

Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu:
kierunek wyznaczony w studium przed wejsciem w zycie zmiany nr Il: teren
zabudowy mieszkaniowej;

brak obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennedo;

teren stanowigcy uzytki rolne (zgodnie z ewidencjg gruntow);

brak istniejgcego uzbrojenia; najblizsze sieci elektroenergetyczne,
wodociggowe i kanalizacji sanitarnej zlokalizowane sg w przylegtej do terenu
ul. Miynskie;.

Stan tadu przestrzennego i wymogi jego ochrony:

teren jest niezabudowany, otwarty, od poétnocy graniczy z dziatkg
zabudowang budynkiem mieszkalnym oraz z drogg gminng, z pozostatych
stron otoczony jest polami uprawnymi; odlegto$¢ od drogi krajowej nr 2
wynosi ok. 250 m, a od centrum miejscowosci ok. 700 m;

umozliwienie rozwoju funkcji aktywizacji gospodarczej, przemystu i skladéw
wymaga odpowiedniego jej wyizolowania od innych terendw, dlatego
zasadne jest wskazanie pod te funkcje potudniowej czesci terenu — na styku
z terenami aktywizacji gospodarczej wyznaczonymi w studium wzdtuz drogi
krajowej; czesC potnocng terenu, od strony istniejgcej zabudowy
mieszkaniowej wzdtuz drogi gminnej, nalezy pozostawi¢ pod rozwoj
mieszkalnictwa z jednoczesnym odseparowaniem funkcji mieszkaniowej od
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3.1.3.

3.1.4.

3.1.5.

3.1.6.

3.1.7.

3.1.8.
3.1.9.

3.1.10.
3.1.11.

funkcji aktywizacji gospodarczej zielenig izolacyjng.

Stan srodowiska, w tym stan rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjne;,
wielkos¢ i jakos¢ zasobow wodnych oraz wymogdéw ochrony srodowiska,
przyrody i krajobrazu kulturowego:

pod wzgledem geomorfologicznym teren potozony jest na granicy Réwniny
Nowotomyskiej oraz Watu Lwoéwecko — Rakoniewickiego;

teren stanowigcy uzytki rolne klas IV, V i VI — grunty orne (zgodnie
z ewidencjg gruntéw);

wystepuje szata roslinna typowa dla gruntow ornych,;

brak powierzchniowych waod srédlgdowych;

teren potozony jest poza obszarem wystepowania gtéwnych zbiornikow wod
podziemnych (GZWP);

brak form ochrony przyrody.

Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnej: nie
zlokalizowano obiektow zabytkowych ani zewidencjonowanych stanowisk
archeologicznych objetych ochrong oraz znajdujgcych sie w wojewddzkiej
ewidencji zabytkow.

Warunki i jakos¢ zycia mieszkancéw, w tym ochrona ich zdrowia: nie
wystepujg elementy zagrazajgce zdrowiu lub zyciu mieszkancow.
zagrazajgce bezpieczenstwu ludnosci i jej mienia.

Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy: Bolewice, z uwagi na potozenie przy
drodze krajowej, skomunikowanej z autostradg A2 poprzez wezet znajdujgcy
sie w odlegtosci ok. 4 km od terenu, rozwinietg sieC uzbrojenia w
podstawowe media, brak obszaréw prawnie chronionych i najwyzszy w
gminie  stopien  zurbanizowania  stanowig miejscowosC¢  najlepiej
predysponowang do rozwoju funkcji aktywizacji gospodarczej, stad zasadne
jest wskazanie przedmiotowego terenu pod takg funkcje.

Stan prawny gruntéw: wtasnosc¢ prywatna.

Wystepowanie obiektéw i terendw chronionych na podstawie przepisow
odrebnych: brak.

Wystepowanie obszarow naturalnych zagrozen geologicznych: brak.
Wystepowanie udokumentowanych zi6z kopalin oraz zasobow wdd

podziemnych:
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3.1.12.

3.1.13.

3.1.14.
3.1.15.

3.2.

3.2.1.

3.2.2.

nie wystepujg udokumentowane ztoza kopalin;

teren potozony jest poza obszarem wystepowania gtownych zbiornikow wod
podziemnych (GZWP).

Wystepowanie terenow gorniczych wyznaczonych na podstawie przepisow
odrebnych: brak.

Stan systemow komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia
uporzagdkowania gospodarki wodno-Sciekowej, energetycznej oraz
gospodarki odpadami:

teren dostepny jest poprzez przylegtg od strony potnocnej droge gminng —
ul. Mtynska;

w ul. Miynskiej zlokalizowane sg sieci: energetyczna, wodociggowa,
kanalizacji sanitarnej i telekomunikacyjna;

gospodarka odpadami realizowana jest na podstawie Planu Gospodarki
Odpadami dla Gminy Miedzichowo.

Zadania stuzgce realizacji ponadlokalnych celéw publicznych: brak.
Wymagania dotyczgce ochrony przeciwpowodziowej: nie wystepujg obszary

narazone na niebezpieczenstwo powodzi.
Kierunki

Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu
terenow:

zmienia sie dotychczasowy kierunek wyznaczony w studium dla terenu —
z mieszkaniowego na teren aktywizacji gospodarczej, przemystu i skladéw
oraz teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wraz z obiektami
i urzgdzeniami towarzyszgcymi;

uszczegotowienie struktury przestrzennej oraz ww. przeznaczenia nastgpi
w trybie opracowania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, na podstawie uchwaty Nr X/57/2011 Rady Gminy
Miedzichowo z dnia 29 wrzesnia 2011 r.

Kierunki i wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terenow,
w tym tereny wytgczone spod zabudowy:

przyjmuje sie nastepujgce parametry i wskazniki urbanistyczne dla
wyznaczonego w pkt 3.2.1 kierunku i przy uwzglednieniu wymogow

wynikajgcych z pkt 3.1.2, stanowigce jednoczesnie wytyczne dla ustalen
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3.2.3.

planu miejscowego:

e minimalna powierzchnia dziatki pod zabudowe zwigzang z aktywizacjg
gospodarczg: 2000 m?,

e minimalna powierzchnia dziatki pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng: 800 m?,

e maksymalna liczba kondygnacji dla zabudowy mieszkaniowe]
jednorodzinnej: 2 (w tym poddasze uzytkowe),

e maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
dziatki dla zabudowy zwigzanej z aktywizacjg gospodarczg: 50%,

e maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
dziatki dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej: 30%,

e minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do
powierzchni dziatki dla zabudowy zwigzanej z aktywizacjg gospodarcza:
30%,

e minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do
powierzchni dziatki dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej: 50%,

e W uzasadnionych przypadkach, na etapie opracowania planu miejscowego
dopuszcza sie 5% tolerancije w zakresie zwiekszenia wskaznika
powierzchni zabudowy i zmniejszenia wskaznika powierzchni biologicznie
czynnej;

nie wyznacza sie terenow wytgczonych spod zabudowy.

Obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobow, ochrony przyrody

i krajobrazu kulturowego:

na terenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zakazuje sie lokalizaciji

przedsiewzie¢ mogacych zawsze i potencjalnie znaczgco oddziatywaé na

Srodowisko w  rozumieniu przepisow odrebnych, za  wyjgtkiem

dopuszczonych przepisami odrebnymi;

teren aktywizacji gospodarczej winien by¢ odseparowany od sgsiednich

terendw pasami zieleni izolacyjnej;

zakazuje sie odprowadzania sciekow bytowych do waéd lub do ziemi;

nalezy zapewni¢ ochrone powietrza, wod i powierzchni ziemi zgodnie

z przepisami odrebnymi;

odpady nalezy zagospodarowywaé zgodnie zregulaminem utrzymania

czystosci i porzadku na terenie Gminy Miedzichowo oraz zgodnie z
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3.2.4.

3.2.5.

przepisami odrebnymi;

wykorzystanie nadmiaru mas ziemnych, pozyskanych podczas prac
w obrebie terenu oraz ich usuwanie nalezy prowadzi¢ zgodnie z przepisami
odrebnymi;

w przypadku zanieczyszczenia gleby lub ziemi nalezy przeprowadzic¢
rekultywacje, zgodnie z przepisami odrebnymi;

dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej nalezy zachowac,
poprzez stosowanie dostepnych Srodkéw technicznych i technologicznych,
okreslonych przepisami odrebnymi, dopuszczalnych pozioméw hatasu
w srodowisku jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

do celéw grzewczych nalezy stosowac paliwa niskoemisyjne, takie jak: gaz
ziemny, energia elektryczna, olej opatowy lekki, paliwa odnawialne;

przy lokalizacji zabudowy zaleca sie przeprowadzanie odpowiednich
sprawdzen geotechnicznych i gruntowo — wodnych.

Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr
kultury wspotczesnej: w zwigzku z brakiem obiektow zabytkowych lub
zewidencjonowanych stanowisk archeologicznych objetych ochrong oraz
znajdujgcych sie w wojewodzkiej ewidencji zabytkéw, jak tez débr kultury
wspotczesnej — nie okresla sie zasad ich ochrony.

Kierunki rozwoju systeméw komunikaciji i infrastruktury technicznej:

obstuge komunikacyjng terenu nalezy zapewni¢ bezposrednio z najblizej
potozonej drogi publicznej, tj. drogi gminnej — ul. Mtynhskiej, bgdz posrednio -
poprzez dodatkowe drogi dojazdowe Iub wewnetrzne, ktorych status
okreslony zostanie na etapie opracowania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego; obstuge czesci terenu wskazanej pod
aktywizacje gospodarczg dopuszcza sie poprzez tereny aktywizacji
gospodarczej wyznaczone do tej pory w studium od strony drogi krajowej —
pod warunkiem uzyskania odpowiednich stuzebnosci gruntowych;
zaopatrzenie terenu w energie elektryczng, wode oraz odprowadzanie
Sciekdw bytowych i komunalnych nalezy realizowa¢ z wykorzystaniem
istniejgcych sieci w ul. Mtyhskiej poprzez ich rozbudowe odpowiednio do
potrzeb realizowanej na terenie zabudowy, przy czym dopuszcza sie:

e zaopatrzenie w energie elektryczng poprzez panele stoneczne;

e do czasu realizacji kanalizacji sanitarnej w drogach wytyczonych
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3.2.6.

3.2.7.

3.2.8.

3.2.9.

3.2.10.

3.2.11.

w ramach terenu - odprowadzanie sciekdw bytowych z czesci terenu
wyznaczonego pod zabudowe mieszkaniowg - do szczelnych zbiornikow
bezodptywowych;
odprowadzanie wod opadowych i roztopowych do kanalizacji deszczowej lub
ogolnosptawnej, a do czasu jej realizacji - stosujgc rozwigzania indywidualne,
zgodnie z przepisami odrebnymi;
zaopatrzenie w gaz z indywidualnych zbiornikdw, a docelowo z sieci gazowe;.
Obszary, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego
0 znaczeniu lokalnym: w ramach terenu dopuszcza sie realizacje inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy.
Obszary, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego
0 znaczeniu ponadlokalnym: brak.
Obszary, dla ktorych obowigzkowe jest sporzgdzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w
tym obszary wymagajgce przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci
oraz obszary przestrzeni publicznej: brak.
Obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzgdzi¢é miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, w tym obszary wymagajgce zmiany
przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne:
na podstawie uchwaty Nr X/57/2011 Rady Gminy Miedzichowo z dnia
29 wrzesnia 2011 r. przewiduje sie sporzgdzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego;
teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne.
Kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej: do
czasu realizacji kierunku przewidzianego dla terenu w niniejszej zmianie
studium - grunty rolne pozostajg w dotychczasowym uzytkowaniu.

Na terenie nie wystepuja:

- obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie mas

ziemnych;

- obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar

ochronny;

- obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych;

- obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywacji;
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- tereny zamkniete i ich strefy ochronne;

- inne obszary problemowe.

Uzasadnienie i synteza ustalen zmiany Studium

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Miedzichowo zostato przyjete Uchwatg Nr XXXIII/173/98 Rady Gminy
Miedzichowo 2z dnia 16 czerwca 1998 r. i zmienione Uchwatg
Nr XXV1/169/2006 z dnia 15 lutego 2006 r.

Po dokonaniu analizy ztozonych w 2011 r. wnioskbw o opracowanie
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego w miejscowosciach
Bolewice i Pgchy - stwierdzono, ze ich sporzadzenie jest zasadne, lecz wigze
sie z koniecznoscig uprzedniej zmiany studium w tym zakresie - z uwagi na
sprzeczno$¢ dotychczasowych ustalen studium z ww. wnioskami dotyczgcymi
planow.

W zwigzku z powyzszym, na podstawie uchwaty Nr X/60/2011 Rady Gminy
Miedzichowo z dnia 29 wrzesnia 2011 r. przystgpiono do sporzgadzenia zmiany
studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Miedzichowo w zakresie dotyczgcym: dziatki nr geod. 1559/2 w Bolewicach
(z wiodgca funkcjg zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej), dziatek nr geod.
1571/6 i 1571/7 w Bolewicach (z wiodgcg funkcjg aktywizacji gospodarczej,
przemystu i sktadéw i uzupetniajgcg funkcjg mieszkaniowag jednorodzinng)
oraz dziatek nr geod. 378/1, 378/2, 378/3, 378/4, 378/5, 378/6, 378/7, 378/8,
378/9, 378/10, 88/14, 379/1, 379/2, 379/3, 379/4, 379/5, 379/6 w Pgchach

(z wiodgca funkcjg zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i rekreacyjnej).
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ROZDZIAL X

Ustalenia wynikajgce ze zmiany studium sporzgdzonej na podstawie uchwaty
Nr XX1/124/2011 Rady Gminy Miedzichowo z dnia 25 pazdziernika 2012 r. w sprawie

przystgpienia do sporzgdzenia zmiany studium uwarunkowan i Kkierunkow

zagospodarowania przestrzennego Gminy Miedzichowo (zmiana nr 111)

1. Teren dziatki nr geod. 104/2 w miejscowosci Miedzichowo, oznaczony na

zataczniku nr 2 do uchwaly literg ,,D” (zwany w dalszej czesci ,terenem”).

1.1

1.1.1.

1.1.2.

Uwarunkowania

Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu:
kierunek wyznaczony w studium przed wejsciem w zycie zmiany nr lll: tereny
rolnicze;

brak obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego;

teren stanowigcy uzytki rolne (zgodnie z ewidencjg gruntéw) o powierzchni
0,97 ha;

istniejgce uzbrojenie: przez teren przebiega fragment napowietrznej linii
elektroenergetycznej Sredniego napiecia, napowietrznej linii
telekomunikacyjnej oraz przytgcze wodociggowe prowadzgce do budynku na
sgsiedniej dziatce.

Stan tadu przestrzennego i wymogi jego ochrony:

teren jest niezabudowany, od pdétnocy i czesciowo od wschodu i potudnia
graniczy z dziatkami zabudowanymi obiektami ustugowymi (w tym ustug
o charakterze uzytecznosci publicznej), magazynowymi i mieszkalnymi,
z pozostatych stron otoczony jest uzytkami rolnymi, w tym tgkami oraz
wodami ptyngcymi;

Z uwagi na potozenie terenu w centralnej czesci miejscowosci oraz
w sgsiedztwie terenow i obiektow o szczegdlnych walorach historycznych lub
architektonicznych (jak np. zespotu zabudowanh parafii rzymskokatolickiej
pw. Sw. Stanistawa Biskupa i Meczennika) nalezy mie¢ na wzgledzie
harmonijne wkomponowanie przysziego zagospodarowania i zabudowy,
z uwzglednieniem relacji z otoczeniem, w tym w szczegdlnosci poprzez
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1.1.3.

1.1.4.

1.1.5.

1.1.6.

1.1.7.

zachowanie odpowiednich proporcji, parametrow i wskaznikow urbanistyczno
— architektonicznych.

Stan srodowiska, w tym stan rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej,
wielkos$¢ i jako$¢ zasobow wodnych oraz wymogow ochrony srodowiska,
przyrody i krajobrazu kulturowego:

pod wzgledem geomorfologicznym teren potozony jest na granicy Réwniny
Nowotomyskiej oraz Watu Lwéwecko — Rakoniewickiego;

teren stanowigcy uzytki rolne klasy VI — grunty orne (zgodnie z ewidencjg
gruntéw);

wystepuje szata roslinna typowa dla nieuzytkowanych gruntéw ornych;

brak powierzchniowych wod srédlgdowych;

teren potozony jest na obszarze wystepowania gtbwnego zbiornika waod
podziemnych (GZWP) nr 146 w obrebie utworéw trzeciorzedowych —
Subzbiornik Jez. Bytynskie — Wronki — Trzciel;

brak form ochrony przyrody.

Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz dobr kultury wspotczesnej: nie
zlokalizowano obiektéw zabytkowych ani zewidencjonowanych stanowisk
archeologicznych objetych ochrong oraz znajdujgcych sie w wojewodzkiej
ewidencji zabytkow.

Warunki i jakos¢ zycia mieszkancéw, w tym ochrona ich zdrowia: nie
wystepujg elementy zagrazajgce zdrowiu lub Zzyciu mieszkancow
w odniesieniu do przedmiotowego terenu oraz w zakresie przewidywanych
dla niego w niniejszym opracowaniu zmian funkcjonalno — przestrzennych,
wylgczajgc czynniki losowe - naturalne i spowodowane dziatalnoscig
cztowieka.

zagrazajgce bezpieczenstwu ludnosci i jej mienia w odniesieniu do
przedmiotowego terenu oraz w zakresie przewidywanych dla niego
w niniejszym opracowaniu zmian funkcjonalno — przestrzennych, wytgczajgc
czynniki losowe — naturalne i spowodowane dziatalno$cig cztowieka.
Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy: Miedzichowo, jako gtéwny osrodek
administracyjny i siedziba witadz gminnych, w sposob szczegdiny
predestynowane jest do lokalizacji funkcji ustug uzytecznosci publicznej oraz

uzupetniania i rozwijania juz istniejgcych. Potozenie przedmiotowego terenu
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1.1.8.

1.1.9.

1.1.10.
1.1.11.

1.1.12.

1.1.13.

w centralnej czesci miejscowosci, w bliskiej odlegtosci od ul. Poznanskiej,
stanowigcej gtowng o$ komunikacyjng miejscowosci, przy ktorej
zlokalizowane sg najwazniejsze gminne instytucje, przemawia za
stworzeniem rezerwy terenowej pod funkcje ustug uzytecznosci publicznej
w zakresie ochrony zdrowia, pomocy spotecznej, edukacji publicznej, kultury
i kultury fizycznej. Takie ukierunkowanie rozwoju terenu stanowi¢ bedzie
rozwigzanie optymalne i wpisujgce sie pod wzgledem funkcjonalnym
w kontekst otoczenia.

Stan prawny gruntow: witasnos¢ Skarbu Panstwa, we wiadaniu Agenciji
Nieruchomosci Rolnych.

Wystepowanie obiektéw i terenéw chronionych na podstawie przepisow
odrebnych: brak.

Wystepowanie obszarow naturalnych zagrozen geologicznych: brak.
Wystepowanie udokumentowanych zt6z kopalin oraz zasobdéw wod
podziemnych:

nie wystepujg udokumentowane ztoza kopalin;

teren potozony jest na obszarze wystepowania gtdwnego zbiornika wadd
podziemnych (GZWP) nr 146 w obrebie utworéw trzeciorzedowych -
Subzbiornik Jez. Bytynskie — Wronki — Trzciel;

Wystepowanie terenow goérniczych wyznaczonych na podstawie przepiséw
odrebnych: brak.

Stan systemdéw komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia
uporzgdkowania  gospodarki wodno-Sciekowej, energetycznej oraz
gospodarki odpadami:

teren dostepny jest poprzez przylegta od strony potudniowej i wschodnigj
droge gminng — ul. Boczng, prowadzacg do ul. Poznanskiej;

przez teren przebiega fragment napowietrznej linii elektroenergetycznej
Sredniego napiecia, napowietrznej linii telekomunikacyjnej oraz przytgcze
wodociggowe prowadzgce do budynku na sagsiedniej dziatce; sieci
energetyczne niskiego napiecia, wodociggowe i kanalizacji deszczowej
usytuowane sg w ulicach Bocznej i Poznanskiej (w odlegtosci ok. 80 m od
wjazdu na teren); w fazie projektowania znajduje sie ponadto sie¢ kanalizaciji
sanitarnej (stan na marzec 2013 r.);

gospodarka odpadami realizowana jest na podstawie Regulaminu
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1.1.14.
1.1.15.

1.2.

1.2.1.

1.2.2.

utrzymania czystosci i porzgdku na terenie gminy Miedzichowo oraz zgodnie
Z przepisami odrebnymi.

Zadania stuzgce realizacji ponadlokalnych celow publicznych: brak.
Wymagania dotyczgce ochrony przeciwpowodziowej: dla przedmiotowego
terenu nie sporzadzono Studium ochrony przeciwpowodziowej, ustalajgcego
granice zasiegu wod powodziowych dla przeptywajgcego w poblizu cieku
Czarna Woda oraz nie zakwalifikowano tego cieku we wstepnej ocenie
ryzyka powodziowego do sporzgdzenia map zagrozenia i ryzyka
powodziowego (na podstawie opinii Dyrektora Regionalnego Zarzadu
Gospodarki Wodnej w Poznaniu - organu wtasciwego w zakresie
zagospodarowania obszaréw szczegoélnego zagrozenia powodzig).

W przypadku sporzgdzenia ww. dokumentéw dla cieku Czarna Woda,
wszelkie uwarunkowania z nich wynikajagce, a majgce wptyw na
przedmiotowy teren, nalezy uwzgledni¢ na etapie opracowania miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego.
Kierunki

Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu

terenéw: zmienia sie dotychczasowy kierunek wyznaczony w studium dla

terenu — zterendow rolniczych na teren ustug uzytecznosci publicznej

w zakresie ochrony zdrowia, pomocy spotecznej, edukacji publicznej, kultury

i kultury fizycznej (oznaczenie na mapie symbolem ,UP”).

Kierunki i wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terendw,

w tym tereny wytgczone spod zabudowy:

przyjmuje sie nastepujgce parametry i wskazniki urbanistyczne dla

wyznaczonego w pkt 1.2.1 kierunku i przy uwzglednieniu wymogow

wynikajgcych z pkt 1.1.2, stanowigce jednoczes$nie wytyczne dla ustalen

planu miejscowego, w przypadku jego sporzgdzenia:

e minimalna powierzchnia dziatki pod zabudowe zwigzang z podstawowg
funkcjg terenu: jak powierzchnia dziatki nr geod. 104/2 (zalecane),

e maksymalna liczba kondygnacji dla zabudowy kubaturowej: 3 (w tym
poddasza uzytkowe, jesli wystepuja),

e maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
dziafki lub terenu: 50%,
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1.2.3.

e minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do
powierzchni dziatki lub terenu: 30%,

e W uzasadnionych przypadkach, na etapie opracowania planu miejscowego
dopuszcza sie 5% tolerancie w zakresie zwigkszenia wskaznika
powierzchni zabudowy i zmniejszenia wskaznika powierzchni biologicznie
czynnej;

nie wyznacza sie terendw wytgczonych spod zabudowy.

Obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobow, ochrony przyrody

i krajobrazu kulturowego:

zakazuje sie lokalizacji przedsiewzieC mogacych zawsze i potencjalnie

znaczgco oddziatywaé na srodowisko w rozumieniu przepisow odrebnych, za

wyjatkiem dopuszczonych przepisami odrebnymi lub inwestycji celu
publicznego;

zakazuje sie odprowadzania sciekow bytowych do waéd lub do ziemi;

nalezy zapewni¢ ochrone powietrza, wdd i powierzchni ziemi zgodnie

Z przepisami odrebnymi;

odpady nalezy zagospodarowywacC zgodnie z Regulaminem utrzymania

czystosci i porzadku na terenie Gminy Miedzichowo oraz zgodnie

z przepisami odrebnymi;

wykorzystanie nadmiaru mas ziemnych, pozyskanych podczas prac

w obrebie terenu oraz ich usuwanie nalezy prowadzi¢ zgodnie z przepisami

odrebnymi;

zagospodarowanie zielenig wszystkich powierzchni wolnych od utwardzenia;

w przypadku zanieczyszczenia gleby Ilub ziemi nalezy przeprowadzi¢

rekultywacje, zgodnie z przepisami odrebnymi;

nalezy zachowaé, poprzez stosowanie dostepnych srodkéw technicznych

i technologicznych, okreslonych przepisami odrebnymi, dopuszczalnych

pozioméw hatasu w srodowisku jak dla terendw zabudowy zwigzanej ze

statym pobytem dzieci i miodziezy, terenobw domow opieki spotecznej oraz
terenow szpitali;

do celéow grzewczych nalezy stosowac paliwa niskoemisyjne, takie jak: gaz

ziemny, energia elektryczna, olej opatowy lekki, paliwa odnawialne;

przy lokalizacji zabudowy zaleca sie przeprowadzanie odpowiednich

sprawdzen geotechnicznych i gruntowo — wodnych;
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1.2.4.

1.2.5.

1.2.6.

1.2.7.

1.2.8.

na etapie opracowania miejscowego planu  zagospodarowania

przestrzennego nalezy uwzgledni¢ przebieg korytarza ekologicznego wzdtuz

cieku Czarna Woda.

Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz dobr

kultury wspotczesnej: w zwigzku z brakiem obiektow zabytkowych lub

zewidencjonowanych stanowisk archeologicznych objetych ochrong oraz
znajdujgcych sie w wojewodzkiej ewidencji zabytkéw, jak tez débr kultury
wspotczesnej — nie okresla sie zasad ich ochrony.

Kierunki rozwoju systemow komunikacji i infrastruktury technicznej:

obstuge komunikacyjng terenu nalezy zapewni¢ bezposrednio z najblizej

potozonej drogi ogolnodostepnej, tj. z drogi gminnej - ul. Bocznej;

zaopatrzenie terenu w energie elektryczng, wode oraz odprowadzanie

Sciekdw deszczowych i bytowych nalezy realizowa¢ z wykorzystaniem

istniejgcych sieci w ul. Bocznej i Poznanskiej poprzez ich rozbudowe

odpowiednio do potrzeb realizowanej na terenie zabudowy, przy czym
dopuszcza sie:

e zaopatrzenie w energie elektryczng i ciepto poprzez kolektory stoneczne
i panele fotowoltaiczne;

e do czasu realizacji kanalizacji sanitarnej w ul. Bocznej i Poznanskiej -
odprowadzanie  sciekbw bytowych do szczelnych  zbiornikow
bezodptywowych;

zaopatrzenie w gaz z indywidualnych zbiornikdw, a docelowo z sieci gazowe;j.

Obszary, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego

0 znaczeniu lokalnym:

w ramach catego terenu przewidzie¢ nalezy realizacje inwestycji zwigzanych

Z jego podstawowg funkcjg, przewidziang w niniejszym opracowaniu;

dopuszcza sie realizacje inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére

nalezg do zadan wiasnych gminy;

Obszary, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego

0 znaczeniu ponadlokalnym: brak.

Obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzgdzenie miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisow odrebnych,

wtym obszary wymagajgce przeprowadzenia scalen i podziatu

nieruchomosci oraz obszary przestrzeni publicznej: brak.
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1.2.9. Obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzgdzi¢c miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, w tym obszary wymagajgce zmiany
przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne: brak.

1.2.10. Kierunkii zasady ksztattowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej:

- do czasu realizacji kierunku przewidzianego dla terenu w niniejszej zmianie
studium - grunty rolne pozostajg w dotychczasowym uzytkowaniu;

- realizacja docelowej funkcji nie powoduje koniecznosci uzyskania zgody na
zmiane przeznaczenie gruntow rolnych na cele nierolnicze.

1.2.11. Na terenie nie wystepuja:

- wyznaczone przez witasciwe jednostki, na podstawie przepisow odrebnych,
obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie mas
ziemnych;

- obiekty lub obszary, dla ktéorych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar
ochronny;

- obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych;

- obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywacji;

- tereny zamkniete i ich strefy ochronne;

- inne obszary problemowe.

2. Uzasadnienie i synteza ustalen Ill zmiany Studium

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Miedzichowo zostato przyjete Uchwatg Nr XXXIII/173/98 Rady Gminy
Miedzichowo z dnia 16 <czerwca 1998 r. i zmienione Uchwatg
Nr XXV1/169/2006 z dnia 15 lutego 2006 r. oraz uchwatg nr XX/112/2012
z dnia 27.09.2012 r. (zmiana nr II).

W dotychczasowych ustaleniach studium teren dziatki nr 104/2
w miejscowosci Miedzichowo funkcjonowat jako tereny rolne. W zwigzku
z planowanym, nieodpfatnym przekazaniem przedmiotowej dziatki na
wlasnos¢ Gminie Miedzichowo przez Agencje Nieruchomosci Rolnych —
obecnego wiasciciela, konieczne stato sie dokonanie zmiany przeznaczenia
dziatki nr geod. 104/2 w studium na cele zwigzane z ustugami uzytecznosci
publicznej w zakresie ochrony zdrowia, pomocy spotecznej, edukacji

publicznej, kultury i kultury fizycznej, co jest podstawowym warunkiem takiego

53



przekazania w mysl przepisow ustawy =z dnia 19 pazdziernika 1991 r.
0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (t.j. Dz. U.
z 2012 r., poz. 1187 ze zm.).

W zwigzku z powyzszym, na podstawie uchwaty Nr XX1/124/2011 Rady Gminy
Miedzichowo z dnia 25 pazdziernika 2012 r. przystgpiono do sporzgdzenia
zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Miedzichowo w omawianym zakresie.

Zakres zmian uszczegotowiony zostat w poszczegdlnych punktach niniejsze;j
zmiany studium, w szczegodlnosci w punkcie pt. Kierunki’, zgodnie
z ustaleniami, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2012 r.,

poz. 647 ze zm.).
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ROZDZIAL XI

Ustalenia wynikajgce ze zmiany studium sporzgdzonej na podstawie uchwaty
Nr XXX/197/2013 Rady Gminy Miedzichowo z dnia 27 listopada 2013 r. w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia zmiany studium uwarunkowan i Kkierunkow

zagospodarowania przestrzennego Gminy Miedzichowo (zmiana nr 1V)

1. Teren dziatki nr geod. 205 w miejscowosci Miedzichowo, oznaczony na

zataczniku nr 2 do uchwaly literg ,,E” (zwany w dalszej czesci ,terenem”).
1.1. Uwarunkowania

1.1.1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu:
- kierunek wyznaczony w studium przed wejsciem w zycie zmiany nr |V: tereny
rolnicze;
- brak obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego;
- teren stanowigcy uzytki rolne klasy VI (zgodnie z ewidencjg gruntow)
0 powierzchni 0,14 ha;
- istniejgce uzbrojenie: przez teren przebiegajg sieci telekomunikacyjne.
1.1.2. Stan fadu przestrzennego i wymogi jego ochrony:
- teren jest niezabudowany, od poétnocy, potudnia i wschodu graniczy
z obszarem, na ktorym zlokalizowany jest zbiornik retencyjny na rzece
Czarna Woda wraz z przybrzeznymi terenami zielonymi; od strony
zachodniej przylega do drogi publicznej — ul. Zbgszynskiej;
-z uwagi na potozenie terenu na obrzezach centralnej czesci miejscowosci,
w sgsiedztwie terendéw i obiektéw o szczegdlnych walorach historycznych lub
architektonicznych (jak np. zabytkowy budynek dawnego mtyna) oraz
rekreacyjno — wypoczynkowych (odbudowany zbiornik retencyjny na rzece
Czarna Woda), nalezy mie¢ na wzgledzie harmonijne wkomponowanie
przysztego zagospodarowania, z uwzglednieniem relacji z otoczeniem, w tym
w szczegoblnosci poprzez zachowanie odpowiednich proporcji, parametrow
i wskaznikéw urbanistyczno — architektonicznych.
1.1.3. Stan srodowiska, w tym stan rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej,
wielkosC i jakos¢ zasobow wodnych oraz wymogdéw ochrony srodowiska,
przyrody i krajobrazu kulturowego:
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wg podziatu Polski na jednostki fizycznogeograficzne teren potozony jest
w prowincji  Nizu  Srodkowoeuropejskiego,  podprowincji  Pojezierza
Potudniowobattyckie, makroregionie Pojezierze Wielkopolskie i mezoregionie
Pojezierze Poznanskie;

pod wzgledem geomorfologicznym teren potozony jest na granicy Réwniny
Nowotomyskiej oraz Watu Lwoéwecko — Rakoniewickiego;

teren stanowigcy uzytki rolne klasy VI — grunty orne (zgodnie z ewidencjg
gruntéw);

wystepuje szata roslinna typowa dla nieuzytkowanych gruntow ornych;

brak powierzchniowych waod srédlgdowych;

teren potozony jest na potudniowej granicy wystepowania gtébwnego zbiornika
wod podziemnych (GZWP) nr 146 w obrebie utworéw trzeciorzedowych —
Subzbiornik Jez. Bytynskie — Wronki — Trzciel;

brak form ochrony przyrody.

1.1.4. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspotczesnej: nie

zlokalizowano obiektéw zabytkowych ani zewidencjonowanych stanowisk
archeologicznych objetych ochrong oraz znajdujgcych sie w wojewddzkiej

ewidencji zabytkow.

1.1.5. Warunki i jako$¢ zycia mieszkancow, w tym ochrona ich zdrowia oraz

zagrazajgce zdrowiu lub  Zyciu mieszkancow w odniesieniu  do
przedmiotowego terenu oraz w zakresie przewidywanych dla niego
w niniejszym opracowaniu zmian funkcjonalno — przestrzennych, wytgczajac

czynniki losowe — naturalne i spowodowane dziatalnoscig cztowieka.

1.1.6. Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy: Miedzichowo, jako gtéwny osrodek

administracyjny i siedziba wtadz gminnych, w sposéb szczegolny
predestynowane jest do lokalizacji funkcji ustug uzytecznosci publicznej oraz
uzupetniania i rozwijania juz istniejgcych. Potozenie przedmiotowego terenu
bezposrednio nad istniejgcym zbiornikiem retencyjnym, posiadajgcym takze
potencjat rekreacyjny - przemawia za stworzeniem rezerwy terenowej pod
funkcje ustug uzytecznosci publicznej w zakresie ochrony zdrowia, pomocy
spotecznej, edukacji publicznej, kultury i w szczegdlnosci kultury fizycznej.
Takie ukierunkowanie rozwoju terenu stanowi¢ bedzie rozwigzanie

optymalne i wpisujgce sie pod wzgledem funkcjonalnym w kontekst
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otoczenia.

1.1.7. Stan prawny gruntéw: wiasnos¢ Skarbu Panstwa, we wiadaniu Agencji

Nieruchomosci Rolnych.

1.1.8. Wystepowanie obiektow i terendw chronionych na podstawie przepisow

odrebnych: brak.

1.1.9. Wystepowanie obszaréw naturalnych zagrozen geologicznych: brak.

1.1.10.

1.1.11.

1.1.12.

1.1.13.
1.1.14.

Wystepowanie udokumentowanych zi6z kopalin oraz zasobdéw wod
podziemnych:

nie wystepujg udokumentowane ztoza kopalin;

teren potozony jest na granicy wystepowania gtdwnego zbiornika wod
podziemnych (GZWP) nr 146 w obrebie utworéw trzeciorzedowych -
Subzbiornik Jez. Bytynskie — Wronki — Trzciel;

Wystepowanie terendw gorniczych wyznaczonych na podstawie przepiséw
odrebnych: brak. Teren objety jest koncesjg na poszukiwanie
i rozpoznawanie zt6z ropy naftowej i gazu ziemnego PGNIiG S.A.
w Warszawie: Wolsztyn — Nowy Tomys| nr 26/96/p z dnia 23.05.1996 r. —
wazng do dnia 23.05.2016 r.

Stan systemow komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia
uporzagdkowania  gospodarki wodno-Sciekowej, energetycznej oraz
gospodarki odpadami:

teren dostepny jest poprzez przylegtg od strony zachodniej droge publiczng —
ul. Zbagszynska;

przez teren przebiegajg sieci telekomunikacyjne;

gospodarka odpadami realizowana jest na podstawie Regulaminu
utrzymania czystosci i porzadku na terenie gminy Miedzichowo oraz zgodnie
Z przepisami odrebnymi.

Zadania stuzgce realizacji ponadlokalnych celow publicznych: brak.
Wymagania dotyczgce ochrony przeciwpowodziowej: teren znajduje sie poza
obszarami szczegdlnego =zagrozenia powodzig oraz poza obszarami
narazonymi na niebezpieczenstwo powodzi. Przeptywajgcego w odlegtosci
ok. 50 m od granic przedmiotowego terenu cieku Czarna Woda nie
zakwalifikowano we wstepnej ocenie ryzyka powodziowego do sporzgdzenia
map zagrozenia i ryzyka powodziowego.

W przypadku sporzgdzenia ww. dokumentéw dla cieku Czarna Woda,
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1.2.

1.2.1.

wszelkie uwarunkowania z nich wynikajgce, a majgce wptyw na
przedmiotowy teren, nalezy uwzgledni¢ na etapie opracowania miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego.
Kierunki

Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu
terenéw: zmienia sie dotychczasowy kierunek wyznaczony w studium dla
terenu — zterenow rolniczych na teren ustug uzytecznosci publicznej
w zakresie ochrony zdrowia, pomocy spotecznej, edukacji publicznej, kultury

i kultury fizycznej (oznaczenie na mapie symbolem ,UP”).

1.2.2. Kierunki i wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terenow,

w tym tereny wytgczone spod zabudowy:

przyjmuje sie nastepujgce parametry i wskazniki urbanistyczne dla

wyznaczonego w pkt 1.2.1 kierunku i przy uwzglednieniu wymogdéw

wynikajgcych z pkt 1.1.2, stanowigce jednoczesnie wytyczne dla ustalen
planu miejscowego, w przypadku jego sporzgdzenia:

e minimalna powierzchnia dziatki pod zainwestowanie zwigzane
z podstawowg funkcjg terenu: jak powierzchnia dziatki nr geod. 205
(zalecane),

e minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do
powierzchni dziafki lub terenu: 50%,

dopuszcza sie realizacje obiektéw matej architektury, budowli, elementéw

infrastruktury technicznej oraz tymczasowych obiektéw budowlanych

zwigzanych z podstawowg funkcjg terenu;

nie przewiduje sie zabudowy budynkami.

1.2.3. Obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobdw, ochrony przyrody

i krajobrazu kulturowego:

zakazuje sie lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze i potencjalnie
znaczgco oddziatywacé na srodowisko w rozumieniu przepisow odrebnych, za
wyjatkiem dopuszczonych przepisami odrebnymi lub inwestycji celu
publicznego;

zakazuje sie odprowadzania sciekow do wod lub do ziemi;

nalezy zapewni¢ ochrone powietrza, wod i powierzchni ziemi zgodnie

Z przepisami odrebnymi;
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- odpady nalezy zagospodarowywacC zgodnie z Regulaminem utrzymania
czystosci i porzadku na terenie Gminy Miedzichowo oraz zgodnie
z przepisami odrebnymi;

- wykorzystanie nadmiaru mas ziemnych, pozyskanych podczas prac
w obrebie terenu oraz ich usuwanie nalezy prowadzi¢ zgodnie z przepisami
odrebnymi;

- zagospodarowanie zielenig wszystkich powierzchni wolnych od utwardzenia;

- w przypadku zanieczyszczenia gleby lub ziemi nalezy przeprowadzic
rekultywacje, zgodnie z przepisami odrebnymi;

- nalezy zachowaé, poprzez stosowanie dostepnych srodkéw technicznych
i technologicznych, okreslonych przepisami odrebnymi, dopuszczalnych
poziomow hatasu w $rodowisku jak dla terendw rekreacyjno -
wypoczynkowych;

- do celéw grzewczych nalezy stosowac paliwa niskoemisyjne, takie jak: gaz
ziemny, energia elektryczna, olej opatowy lekki, paliwa odnawialne;

- na etapie opracowania miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego nalezy uwzgledni¢ przebieg korytarza ekologicznego wzdtuz
cieku Czarna Woda.

1.2.4. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr
kultury wspoétczesnej: w zwigzku z brakiem obiektéw zabytkowych lub
zewidencjonowanych stanowisk archeologicznych objetych ochrong oraz
znajdujgcych sie w wojewodzkiej ewidencji zabytkow, jak tez doébr kultury
wspotczesnej — nie okresla sie zasad ich ochrony.

1.2.5. Kierunki rozwoju systemow komunikaciji i infrastruktury technicznej:

- obstuge komunikacyjng terenu nalezy zapewni¢ bezposrednio z najblizej
potozonej drogi ogolnodostepnej, tj. z drogi publicznej - ul. Zbgszynskiej;

- zaopatrzenie terenu w energie elektryczng, wode oraz odprowadzanie
Sciekdbw opadowych i bytowych nalezy realizowaé z wykorzystaniem
istniejgcych sieci w ul. Zbgszynskiej poprzez ich rozbudowe odpowiednio do
potrzeb realizowanego na terenie zainwestowania, przy czym dopuszcza sie:
e zaopatrzenie w energie elektryczng i ciepto poprzez alternatywne zrodta

energii i ciepta;
e do czasu realizacji kanalizacji sanitarnej w ul. Zbagszynskiej -

odprowadzanie  sciekdbw bytowych do szczelnych  zbiornikéw
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bezodptywowych;
- zaopatrzenie w gaz z indywidualnych zbiornikow, a docelowo z sieci gazowej;
- nie przewiduje sie mozliwosci lokalizacji i rozmieszczenia na przedmiotowym
terenie urzgdzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrédet energii
0 mocy przekraczajgcej 100 kW, a takze ich stref ochronnych zwigzanych
Z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu.

1.2.6. Obszary, na ktdérych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego
0 znaczeniu lokalnym:

- w ramach catego terenu przewidzie¢ nalezy realizacje inwestycji zwigzanych
Z jego podstawowg funkcjg, przewidziang w niniejszym opracowaniu;

- dopuszcza sie realizacje inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére
nalezg do zadan witasnych gminy;

1.2.7. Obszary, na ktdérych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego
0 znaczeniu ponadlokalnym: brak.

1.2.8. Obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzgdzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych,
wtym obszary wymagajgce przeprowadzenia scalen i podziatu
nieruchomosci oraz obszary przestrzeni publicznej: brak.

1.2.9. Obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzgdzic miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, w tym obszary wymagajgce zmiany
przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne: brak.

1.2.10. Kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i le$nej przestrzeni produkcyjnej:

- do czasu realizacji kierunku przewidzianego dla terenu w niniejszej zmianie
studium - grunty rolne pozostajg w dotychczasowym uzytkowaniu;

- realizacja docelowej funkcji nie powoduje koniecznosci uzyskania zgody na
zmiane przeznaczenie gruntow rolnych na cele nierolnicze.

1.2.11. Na terenie nie wystepuja:

- wyznaczone przez witasciwe jednostki, na podstawie przepisow odrebnych,
obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie mas
ziemnych;

- obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar
ochronny;

- obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych;

- obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywacji;
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- tereny zamkniete i ich strefy ochronne;

- inne obszary problemowe.

2. Teren dziatki nr geod. 302/38 w miejscowosci Zachodzko, oznaczony na

zataczniku nr 2 do uchwaly literg ,,F” (zwany w dalszej czesci ,terenem?”).

2.1.

Uwarunkowania

2.1.1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu:

kierunek wyznaczony w studium przed wejsciem w zycie zmiany nr |V: tereny
rolnicze, taki i pastwiska;

brak obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego;

teren stanowigcy uzytki rolne klasy VI (zgodnie z ewidencjg gruntow)
o catkowitej powierzchni 1,4732 ha (powierzchnia catkowita dziatki nr geod.
302/38), z ktérej niniejszg zmiang objeta jest jej czes¢, przedstawiona na
zatgczniku nr 2 do uchwaty;

istniejgce uzbrojenie: przez teren przebiega poprzecznie napowietrzna linia

elektroenergetyczna niskiego napiecia.

2.1.2. Stan tadu przestrzennego i wymogi jego ochrony:

teren jest niezabudowany i stanowi faktycznie istniejgcg droge gruntowg; od
strony potudniowej i zachodniej graniczy z terenami leSnymi oraz tgczy sie
z istniejgcym duktem lesnym (dziatka nr geod. 122/13), od pdétnocy przylega
do pozostatej czesci dziatki nr geod. 302/38 oraz dziatki nr geod. 302/37,
stanowigcej wtasnos¢ osoby fizycznej, a od strony wschodniej tgczy sie
z istniejgcg drogg nalezgcg do gminy Miedzichowo (dziatka nr geod. 302/22);
z uwagi na potozenie terenu w otoczeniu obszarow lesSnych oraz tak,
pastwisk i terendw rolniczych i jego faktyczng funkcje, polegajgca na
petnieniu roli dojazdu do jednej nieruchomosci (dziatki nr geod. 302/37)
postuluje sie odpowiednie wkomponowanie wszelkich elementow
zwigzanych z funkcjonowaniem drogi w istniejgcy krajobraz przyrodniczy, jak
rbwniez pozostawienie drogi jako nieutwardzonej Iub ewentualne

utwardzenie materiatami przepuszczalnymi.

2.1.3. Stan s$rodowiska, w tym stan rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej,

wielkos¢ i jakos¢ zasobdédw wodnych oraz wymogdéw ochrony sSrodowiska,
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przyrody i krajobrazu kulturowego:

- wg podziatu Polski na jednostki fizycznogeograficzne teren potozony jest
w prowincji  Nizu  Srodkowoeuropejskiego, podprowincji  Pojezierza
Potudniowobattyckie, makroregionie Pojezierze Wielkopolskie i mezoregionie
Pojezierze Poznanskie;

- pod wzgledem geomorfologicznym teren potozony jest na granicy Réwniny
Nowotomyskiej oraz Watu Lwéwecko — Rakoniewickiego;

- teren stanowigcy uzytki rolne klasy VI (zgodnie z ewidencjg gruntow);

- brak szaty roslinnej — teren istniejgcej drogi gruntowej;

- brak powierzchniowych wod srodlgdowych;

- teren potozony jest w granicach wystepowania gtéwnego zbiornika wod
podziemnych (GZWP) nr 146 w obrebie utworéw trzeciorzedowych —
Subzbiornik Jez. Bytynskie — Wronki — Trzciel;

- teren pofozony jest w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu
Miedzyrzecz — Trzciel ,I”, ustanowionego rozporzadzeniem Nr 12 Wojewody
Gorzowskiego z dnia 24 listopada 1998 r. (Dz. Urz. Woj. Gorzowskiego
Nr 20, poz. 266). W zakresie ww. obszaru chronionego brak jest zakazow
dotyczacych terenéw wchodzgcych w sktad jego granic.. Obszar chronionego
krajobrazu, na podstawie art. 7 ustawy z dnia 7 grudnia 2000 r. o zmianie
ustawy o ochronie przyrody (Dz. U. z 2001 r. Nr 3, poz. 21), stat sie
obszarem chronionego krajobrazu w rozumieniu niniejszej ustawy.
Nastepnie, na podstawie art. 153 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r.
o ochronie przyrody (Dz. U. z 2009 r. Nr 151, poz. 1220 ze zm.) stat sie
obszarem chronionego krajobrazu w rozumieniu aktualnie obowigzujgcej
ustawy. Zgodnie z art. 23 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody, obszar chronionego krajobrazu obejmuje tereny chronione ze
wzgledu na wyrdzniajgcy sie krajobraz o zréznicowanych ekosystemach,
wartosciowe ze wzgledu na mozliwos¢ zaspokajania potrzeb zwigzanych
z turystyka i wypoczynkiem lub petniong funkcjg korytarzy ekologicznych;

- teren potozony jest w otulinie Pszczewskiego Parku Krajobrazowego,
stanowigcej wydzielony obszar wokot tego Parku, zabezpieczajgcy go przed
zagrozeniami zewnetrznymi wynikajgcymi z dziatalnosci cztowieka.

2.1.4. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnej: nie

Zlokalizowano obiektéw zabytkowych ani zewidencjonowanych stanowisk
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archeologicznych objetych ochrong oraz znajdujgcych sie w wojewddzkiej

ewidencji zabytkow.

2.1.5. Warunki i jakos¢ zycia mieszkancéw, w tym ochrona ich zdrowia oraz

zagrazajgce zdrowiu lub  Zzyciu mieszkancow w odniesieniu  do
przedmiotowego terenu oraz w zakresie przewidywanych dla niego
w niniejszym opracowaniu zmian funkcjonalno — przestrzennych, wytgczajac

czynniki losowe — naturalne i spowodowane dziatalno$cig cztowieka.

2.1.6. Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy: w zakresie dotyczgcym przedmiotowego

terenu koniecznym dziataniem staje sie jego przeznaczenie w studium pod
droge gminng z uwagi na koniecznos¢ skomunikowania i potgczenia
przylegtych obszardéw rolniczych, lesnych oraz zabudowanych z istniejgcg

siecig drog gminnych;

2.1.7. Stan prawny gruntow: witasnos¢ Skarbu Panstwa, we wiadaniu Agenciji

Nieruchomosci Rolnych.

2.1.8. Wystepowanie obiektéw i terendédw chronionych na podstawie przepisow

odrebnych: przedmiotowy teren podlega prawnej ochronie w zwigzku
z wystepowaniem form ochrony przyrody ustanowionych na podstawie
przepisow ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U.

z 2013 r., poz. 627 ze zm.) — opisanych w pkt 2.1.3.

2.1.9. Wystepowanie obszaréw naturalnych zagrozenh geologicznych: brak.

2.1.10.

2.1.11.

2.1.12.

Wystepowanie udokumentowanych zt6z kopalin oraz zasobéw wod
podziemnych:

nie wystepujg udokumentowane ztoza kopalin;

teren potozony jest w granicach wystepowania gtéwnego zbiornika waod
podziemnych (GZWP) nr 146 w obrebie utworéw trzeciorzedowych -
Subzbiornik Jez. Bytynskie — Wronki — Trzciel;

Wystepowanie terendw gorniczych wyznaczonych na podstawie przepisow
odrebnych: brak. Teren objety jest koncesjg na poszukiwanie
i rozpoznawanie ztéz ropy naftowej i gazu ziemnego PGNiG S.A.
w Warszawie: Wolsztyn — Nowy Tomys$| nr 26/96/p z dnia 23.05.1996 r. —
wazng do dnia 23.05.2016 .

Stan systemdéw komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia

uporzagdkowania gospodarki wodno-Sciekowej, energetycznej oraz
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2.1.13.

2.2.

2.2.1.

gospodarki odpadami:

teren faktycznie wykorzystywany jest jako wewnetrzna droga gruntowa, na
potrzeby dojazdéw do pobliskich obszaréw rolniczych, lesnych
i zabudowanych. Stan prawny funkcjonowania terenu jako drogi pozostaje
nieuregulowany, stgd koniecznos¢ dokonania takiej regulacji poprzez m. in.
zmiane  studium  uwarunkowan i  kierunkow  zagospodarowania
przestrzennego;

przez teren przebiega poprzecznie napowietrzna linia elektroenergetyczna
niskiego napiecia;

gospodarka odpadami realizowana jest na podstawie Regulaminu
utrzymania czystosci i porzadku na terenie gminy Miedzichowo oraz zgodnie
Z przepisami odrebnymi.

Zadania stuzgce realizacji ponadlokalnych celéw publicznych: brak.
Wymagania dotyczgce ochrony przeciwpowodziowej: teren znajduje sie poza
obszarami szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz poza obszarami

narazonymi na niebezpieczenstwo powodzi.
Kierunki

Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu
terendw: zmienia sie dotychczasowy kierunek wyznaczony w studium dla
terenu — zterendw rolniczych, tgk i pastwisk na teren drogi gminne;j

(oznaczenie na mapie symbolem ,KD”).

2.2.2. Kierunki i wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terenow,

w tym tereny wytgczone spod zabudowy:

z uwagi na specyfike kierunku przyjetego dla przedmiotowego terenu
w niniejszej zmianie studium — nie wyznacza sie parametrow i wskaznikéw
urbanistycznych;

dopuszcza sie realizacje obiektéw matej architektury, budowli, elementéw
infrastruktury technicznej zwigzanych z podstawowg funkcjg terenu;

nie przewiduje sie zabudowy budynkami.

2.2.3. Obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobdw, ochrony przyrody

i krajobrazu kulturowego:
zakazuje sie lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze i potencjalnie

znaczgco oddziatywaé na Srodowisko w rozumieniu przepiséw odrebnych, za
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wyjatkiem dopuszczonych przepisami odrebnymi lub inwestycji celu
publicznego;

zakazuje sie odprowadzania $ciekow do wod lub do ziemi;

nalezy zapewni¢ ochrone powietrza, wod i powierzchni ziemi zgodnie
z przepisami odrebnymi;

odpady nalezy zagospodarowywacC zgodnie z Regulaminem utrzymania
czystosci i porzadku na terenie Gminy Miedzichowo oraz zgodnie
z przepisami odrebnymi;

wykorzystanie nadmiaru mas ziemnych, pozyskanych podczas prac
w obrebie terenu oraz ich usuwanie nalezy prowadzi¢ zgodnie z przepisami
odrebnymi;

w przypadku zanieczyszczenia gleby lub ziemi nalezy przeprowadzi¢
rekultywacje, zgodnie z przepisami odrebnymi;

nalezy uwzgledni¢ uwarunkowania wynikajgce z potozeni terenu w Obszarze
Chronionego Krajobrazu Miedzyrzecz — Trzciel ,I” oraz w otulinie

Pszczewskiego Parku Krajobrazowego.

2.2.4. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr

kultury wspoétczesnej: w zwigzku z brakiem obiektéw zabytkowych lub
zewidencjonowanych stanowisk archeologicznych objetych ochrong oraz
znajdujgcych sie w wojewodzkiej ewidencji zabytkéw, jak tez dobr kultury

wspotczesnej — nie okresla sie zasad ich ochrony.

2.2.5. Kierunki rozwoju systemdéw komunikacji i infrastruktury technicznej:

ustala sie przeznaczenie terenu w studium zgodnie z kierunkiem okreslonym
w pkt 2.2.1, zgodnie z jego faktycznym wykorzystaniem;

kierunek okreslony jako ,droga gminna” nalezy traktowa¢ w sposéb umowny,
wskazujgcy na jego docelowy sposéb uzytkowania oraz wiadania; formalne
zaliczenie drogi do kategorii gminnej moze nastgpi¢ po podjeciu przez Rade
Gminy Miedzichowo stosownej uchwaty, zgodnie z przepisami odrebnymi
z zakresu drég publicznych;

nalezy zapewni¢ zachowanie ciggtosci powigzan elementéw pasa
drogowego w granicach terenu oraz z zewnetrznym uktadem
komunikacyjnym gminy;

dopuszcza sie realizacje w ramach terenu sieci i obiektow infrastruktury

technicznej;
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- nie przewiduje sie mozliwosci lokalizacji i rozmieszczenia na przedmiotowym
terenie urzgdzehn wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrédet energii
0 mocy przekraczajgcej 100 kW, a takze ich stref ochronnych zwigzanych
z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu.

2.2.6. Obszary, na ktorych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego
0 znaczeniu lokalnym:

- w ramach catego terenu przewidzie¢ nalezy realizacje inwestycji zwigzanych
Z jego podstawowg funkcjg, przewidziang w niniejszym opracowaniu;

- dopuszcza sie realizacje inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére
nalezg do zadan wtasnych gminy;

2.2.7. Obszary, na ktoérych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego
0 znaczeniu ponadlokalnym: brak.

2.2.8. Obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzgdzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych,
wtym obszary wymagajgce przeprowadzenia scalen i podziatu
nieruchomosci oraz obszary przestrzeni publicznej: brak.

2.2.9. Obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzgdzic miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, w tym obszary wymagajgce zmiany
przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne: brak.

2.2.10. Kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjne;j:

- do czasu realizacji kierunku przewidzianego dla terenu w niniejszej zmianie
studium - teren pozostaje w dotychczasowym uzytkowaniu;

- realizacja docelowej funkcji nie powoduje koniecznosci uzyskania zgody na
zmiane przeznaczenie gruntdw rolnych na cele nierolnicze.

2.2.11. Na terenie nie wystepuja:

- wyznaczone przez witasciwe jednostki, na podstawie przepiséw odrebnych,
obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie mas
ziemnych,;

- obiekty lub obszary, dla ktéorych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar
ochronny;

- obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych;

- obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywacji;

- tereny zamkniete i ich strefy ochronne;

- inne obszary problemowe.
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Uzasadnienie i synteza ustalen IV zmiany Studium

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Miedzichowo zostato przyjete Uchwatg Nr XXXIII/173/98 Rady Gminy
Miedzichowo =z dnia 16 czerwca 1998 r. i zmienione Uchwatlg
Nr XXV1/169/2006 z dnia 15 lutego 2006 r., uchwatg nr XX/112/2012 z dnia
27.09.2012 r. oraz uchwatg nr XX1X/187/2013 z dnia 30.10.2013 r.

W dotychczasowych ustaleniach studium teren dziatki nr geod. 205
w miejscowosci Miedzichowo funkcjonowat jako tereny rolnicze, a teren dziatki
nr geod. 302/38 w miejscowosci Zachodzko w czesci jako tereny rolnicze oraz
w czesci jako taki i pastwiska.

W zwigzku z planowanym, nieodptatnym przekazaniem przedmiotowych
dziatek na wiasnos¢ Gminie Miedzichowo przez Agencje Nieruchomosci
Rolnych — obecnego wiasciciela, konieczne stato sie dokonanie zmiany
przeznaczenia dziatki nr geod. 205 w studium na cele zwigzane z ustugami
uzytecznosci publicznej w zakresie ochrony zdrowia, pomocy spotecznej,
edukacji publicznej, kultury i kultury fizycznej, a dziatki nr geod. 302/38 pod
droge gminng, co jest podstawowym warunkiem takiego przekazania w mysl|
przepisow ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (t.j. Dz. U. z 2012 r., poz. 1187 ze
zm.).

W zwigzku z powyzszym, na podstawie uchwaty Nr XXX/197/2013 Rady
Gminy Miedzichowo z dnia 27 listopada 2013 r. przystgpiono do sporzadzenia
zmiany studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Miedzichowo w omawianym zakresie.

Zakres zmian uszczegotowiony zostat w poszczegdlnych punktach niniejszej
zmiany studium, w szczegdlnosci w punkcie pt. Kierunki’, zgodnie
z ustaleniami, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2012 r.,

poz. 647 ze zm.).
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ROZDZIAL Xl
Ustalenia wynikajgce ze zmiany studium sporzgdzonej na podstawie uchwaty
Nr XXX/196/2013 Rady Gminy Miedzichowo z dnia 27 listopada 2013 r. w sprawie

przystgpienia do sporzgdzenia zmiany studium uwarunkowan i Kkierunkow

zagospodarowania przestrzennego Gminy Miedzichowo (zmiana nr V)

1. Teren czesci wsi Silna Nowa, oznaczony na zataczniku nr 2 do uchwaly literg

»G” (zwany w dalszej czesci ,,terenem”).

1.1

1.1.1.

1.1.2.

Uwarunkowania.

Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu:

kierunek wyznaczony w studium przed wejsciem w zycie zmiany nr V: tereny
zabudowy letniskowej, lasy, taki i pastwiska, tereny rolnicze;

brak obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;
teren stanowigcy uzytki rolne — grunty orne klasy VI o pow. 3,2939 ha, uzytki
rolne — grunty orne klasy V o pow. 0,0552 ha, uzytki rolne — fgki trwate klasy V
o pow. 0,6603 ha, grunty lesSne — lasy o pow. 3,4725 ha, grunty rolne
zabudowane klasy VI o pow. 0,1500 ha, grunty zabudowane i zurbanizowane —
tereny mieszkaniowe o pow. 0,0989 ha oraz drogi o pow. 0,3000 ha (zgodnie
z ewidencjg gruntow);

istniejgce  uzbrojenie: przez teren przebiega elektroenergetyczna linia
napowietrzna 0,4 kV oraz linia kablowa 15 kV; brak jest istniejgcego uzbrojenia
w sieci wodociggowe i kanalizacji sanitarnej oraz deszczowej.

Stan tadu przestrzennego i wymogi jego ochrony:

teren w ok. 2/3 jego powierzchni jest faktycznie zainwestowany, z czego
ok. 0,6 ha stanowig dziatki zabudowane budynkami  mieszkalnymi
jednorodzinnymi i towarzyszacymi, a na pozostatg cze$¢ terendw
zainwestowanych sktada sie substandardowa zabudowa o charakterze
rekreacyjno - letniskowym. Obiekty rekreacji indywidualnej (letniskowe)
powstawaty stopniowo od lat 90. XX wieku w sposéb formalnie nieuregulowany
i niezorganizowany na dziatkach o niewielkich powierzchniach (w zdecydowane;j
wiekszosci ok. 300 — 400 m?). Cze$¢ z nich jest trwale zwigzana z gruntem
i lokalizowana takze na terenach lesnych,;

opisana powyzej, istniejgca zabudowa rekreacyjno — letniskowa, lokalizowana
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bez wymaganych prawem pozwolen, w sposob znaczgcy ingeruje w walory

krajobrazowe terenu, na ktérego otoczenie sktadajg sie gtdwnie lasy (od potnocy,

potudnia i wschodu) oraz jezioro Wedromierz (od zachodu). Przyjmowane formy

I parametry zabudowy, a takze stosowane materiaty, sg catkowicie dowolne,

przypadkowe, nie uwzgledniajgce czestokro¢ kontekstu otoczenia i nie

stanowigce spojnej catosci. Majgc na wzgledzie tak daleko idgcg ingerencje

w zagospodarowanie terenu i jej czesciowo nieodwracalne juz konsekwencje

(w postaci np. duzego rozdrobnienia wtasnosciowego) konieczne staje sie

zawarcie kompromisu pomiedzy potrzebami witascicieli nieruchomosci,

a koniecznoscig ochrony cennych krajobrazowo i przyrodniczo obszarow,

zgodnie z zasadami zrownowazonego rozwoju. Gtéwne dziatania w tym zakresie,

na poziomie niniejszej zmiany studium winny polegac na:

e uszczegotowieniu i ujednoliceniu kierunkow zagospodarowania obszaréw juz
dotychczas wyznaczonych w studium pod zabudowe letniskowg w zakresie
dopuszczalnych form zabudowy, jej parametréw i wskaznikow,
z uwzglednieniem relacji z otoczeniem, przepisow odrebnych, w tym
w szczegolnosci z zakresu ochrony przyrody i obowigzujgcych dokumentow
z tg ochrong zwigzanych (plan ochrony dla Pszczewskiego Parku
Krajobrazowego),

e zapobiezeniu dalszemu rozdrobnieniu wtasnosciowemu gruntéw (a co za tym
idzie zbyt duzym wzrostem intensywnosci dalszego antropogenicznego
przeksztatcania terenu) poprzez ustalenie dopuszczalnych minimalnych
powierzchni nowych dziatek,

e wigczeniu w sktad terendw zabudowy letniskowej obszaréw juz
nieodwracalnie przeksztatconych izabudowanych, a dotychczas nie
przeznaczonych w studium pod zabudowe (obszar o tgcznej powierzchni
ok. 3,5 ha) z wyznaczeniem rygorystycznych zasad i ram mozliwego
przysztego zagospodarowania, uwzgledniajgcych przede wszystkim
zachowanie w maksymalnym stopniu istniejgcych form zieleni lesnej,

e uregulowaniu zasad obstugi terenéw rekreacyjno — letniskowych w media,
w tym w szczegolnosci zaopatrzenia w wode oraz odprowadzania sciekow
bytowych.

1.1.3. Stan srodowiska, w tym stan rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej,

wielkos¢ i jakos¢ zasobow wodnych oraz wymogow ochrony srodowiska,
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przyrody i krajobrazu kulturowego:
wg podziatu Polski na jednostki fizycznogeograficzne teren potozony jest
w prowincji  Nizu  Srodkowoeuropejskiego, podprowincji  Pojezierza
Potudniowobattyckie, makroregionie Pojezierze Wielkopolskie i mezoregionie
Pojezierze Poznanskie;
pod wzgledem geomorfologicznym teren potozony jest na granicy Réwniny
Nowotomyskiej oraz Watu Lwéwecko — Rakoniewickiego;
teren stanowigcy uzytki rolne — grunty orne klasy VI o pow. 3,2939 ha, uzytki
rolne — grunty orne klasy V o pow. 0,0552 ha, uzytki rolne — fgki trwate klasy
V o pow. 0,6603 ha, grunty lesne — lasy o pow. 3,4725 ha, grunty rolne
zabudowane klasy VI o pow. 0,1500 ha, grunty zabudowane i zurbanizowane
— tereny mieszkaniowe o pow. 0,0989 ha oraz drogi o pow. 0,3000 ha
(zgodnie z ewidencjg gruntéw);
ok. 43% terenu stanowig lasy mieszane, wystepujgce w potnocnej
i potudniowej jego czesci, oddzielone pasmem tgk w czesci wschodniej
i centralnej oraz zabudowy letniskowej i mieszkaniowej w czesci centralne;j
i pétnocnej. Czes¢ obszardéw lesnych ulegta stopniowej degradacji w zwigzku
Z niekontrolowanym rozwojem nielegalnej zabudowy letniskowej;
w zachodniej czesci obszaru opracowania, w ramach dziatki nr geod. 38/105,
wsrod  tgk  zlokalizowane  jest  niewielkie  zagtebienie  terenu
(o pow. ok. 350 m?) wypetnione wodg. W odlegtosci ok. 20 m od zachodniej
granicy obszaru opracowania (w najblizszym punkcie) przebiega linia
brzegowa Jeziora Wedromierz, pochodzenia polodowcowego, posiadajgcego
powierzchnie ok. 68,5 ha i potozonego w catosci na terenie woj. Lubuskiego,
w gminie Pszczew;
teren potozony jest w granicach wystepowania gtéwnego zbiornika wdd
podziemnych (GZWP) nr 146 w obrebie utworéw trzeciorzedowych -
Subzbiornik Jez. Bytyinskie — Wronki — Trzciel;
teren potozony jest w granicach Pszczewskiego Parku Krajobrazowego,
ustanowionego rozporzgdzeniem Nr 9 Wojewody Gorzowskiego z dnia
25 czerwca 1998 r. w sprawie utworzenia Pszczewskiego Parku
Krajobrazowego (Dz. Urz. Z 1998 r. Woj. Gorz. Nr 12, poz. 125), zmienionym
rozporzgdzeniem Nr 22 Wojewody Lubuskiego z dnia 15 listopada 2004 r.
(Dz. Urz. Woj. Lubus. Z 2004 r., Nr 91, poz. 1358). Dla PPK obowigzuje plan
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1.1.4.

1.1.5.

1.1.6.

ochrony, ustanowiony uchwatg nr XXXV/393/13 Sejmiku Wojewodztwa
Lubuskiego z dnia 18 marca 2013 r. (Dz. Urz. Woj. Lubus. z 21.03.2013 r.,
poz. 826). W planie ochrony PPK przedmiotowy teren znajduje sie w strefie
oznaczonej symbolem ,BKIVC” jako ,obszar zalecanego uporzgdkowania
nielegalnej zabudowy rekreacyjnej indywidualnej”, dla ktérego dopuszcza sie
zabudowe rekreacyjng, o ile przepisy odrebne nie stanowig inaczej;
teren potozony jest w granicach sieci Natura 2000: obszaru majgcego
znaczenie dla Wspodlnoty ,Jeziora Pszczewskie i Dolina Obry” (PLH080002),
zatwierdzonego jako OZW w listopadzie 2007 r. oraz Obszaru Specjalnej
Ochrony Ptakoéw ,Jeziora Pszczewskie i Dolina Obry” (PLB080005),
zaklasyfikowanego jako OSO we wrzesniu 2007 r.
Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspoétczesnej: nie
zlokalizowano obiektéw zabytkowych ani zewidencjonowanych stanowisk
archeologicznych objetych ochrong konserwatorska.
Warunki i jakosSC¢ zycia mieszkancéw, w tym ochrona ich zdrowia oraz
zagrazajgce  zdrowiu lub  Zzyciu  mieszkancow w odniesieniu  do
przedmiotowego terenu oraz w zakresie przewidywanych dla niego
W niniejszym opracowaniu zmian funkcjonalno — przestrzennych, wytgczajgc
czynniki losowe — naturalne i spowodowane dziatalnoscig cztowieka.
Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy: dla gminy Miedzichowo, posiadajgcej
znaczgcy potencjat turystyczno — rekreacyjny, w szczegoélnosci ze wzgledu na
znaczacy udziat laséw oraz jezior (w czesci zachodniej, w tym w omawianym
obszarze), wskazane jest biezgce analizowanie tego potencjatu, w tym
w odniesieniu do mozliwosci przeznaczania wybranych terenéw pod
aktywizacje turystyczno — rekreacyjng, jednakze wytgcznie w poszanowaniu
relacji z otoczeniem krajobrazowym i przyrodniczym i z uwzglednieniem
uwarunkowan wynikajgcych z funkcjonowania tego otoczenia. Na poziomie
stanowienia polityki przestrzennej gminy, w pierwszej kolejnosci nalezy wzig¢
pod uwage te obszary, ktére faktycznie sg juz zagospodarowane funkcjami
zwigzanymi z turystyka i rekreacjg, co pozwoli na unikniecie wyznaczania pod
takie funkcje obszardéw dziewiczych, nienaruszonych jeszcze przez ingerencje
cztowieka. Przedmiotowy teren, jak wskazano w punkcie 1.1.2, jest obecnie

w ok. 2/3 jego powierzchni zainwestowany. Stopieh jego przeksztatcenia,
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1.1.7.

1.1.8.

1.1.9.

niezaleznie od formalnego jego uregulowania, powoduje, ze zmiany
antropogeniczne, ktoére zaszty sg juz w znacznej czesci nieodwracalne.
W zwigzku z powyzszym, w celu zapobiezenia dalszego niekontrolowanego
rozwoju terenu, wymagane jest wdrozenie w zycie takich rozwigzan, ktore
z jednej strony pozwolg na swiadome wykorzystywanie terenu w celach
rekreacyjno — wypoczynkowych, a z drugiej bedg chroni¢ jego walory
przyrodnicze i krajobrazowe. Rozwigzania te, na poziomie stanowienia polityki
przestrzennej gminy, wprowadza niniejsza zmiana studium, co powinno mie¢
takze swojg kontynuacje i uszczegotowienie na poziomie stanowienia prawa
miejscowego w planach zagospodarowania przestrzennego.

Stan prawny gruntow: teren stanowi wiasnosé oséb fizycznych, za wyjatkiem
istniejgcej drogi — dziatki nr geod. 43/2, bedacej przedmiotem wiasnosci
Gminy Miedzichowo.

Wystepowanie obiektow i terendw chronionych na podstawie przepisow
odrebnych: na przedmiotowym terenie prawnej ochronie podlegajg obiekty
i tereny chronione w szczegolnosci na podstawie przepisow ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2013 r., poz. 627 ze zm.)
— opisane w pkt 1.1.3 oraz inne, nie wymienione w tym miejscu, ktérych
ochrona wynika z obowigzujgcych przepiséw odrebnych.

Wystepowanie obszarow naturalnych zagrozen geologicznych: brak.

1.1.10. Wystepowanie udokumentowanych zi6z kopalin oraz zasobow wdd

podziemnych:

nie wystepujg udokumentowane ztoza kopalin;

teren pofozony jest w granicach wystepowania gtéwnego zbiornika wod
podziemnych (GZWP) nr 146 w obrebie utworow trzeciorzedowych —
Subzbiornik Jez. Bytynskie — Wronki — Trzciel.

1.1.11. Wystepowanie terendw goérniczych wyznaczonych na podstawie przepiséw

odrebnych: brak. Teren objety jest koncesjg na poszukiwanie
i rozpoznawanie ztéz ropy naftowej i gazu ziemnego PGNIiG S.A.
w Warszawie: Miedzyrzecz nr 65/98/p z dnia 07.08.1998 r. — wazng do dnia
17.08.2015r.

1.1.12. Stan systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia

uporzagdkowania  gospodarki wodno-sciekowej, energetycznej oraz

gospodarki odpadami:
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1.1.13.
1.1.14.

1.2.

1.2.1.

1.2.2.

teren dostepny jest poprzez przecinajgcg go w uktadzie wschéd — zachod
droge — dziatke nr geod. 43/2, stanowigcg wlasno$¢ Gminy Miedzichowo;
przez teren przebiega elektroenergetyczna linia napowietrzna 0,4 kV oraz
linia kablowa 15 kV; brak jest istniejgcego uzbrojenia w sieci wodociggowe
I kanalizacji sanitarnej oraz deszczowej;

gospodarka odpadami realizowana jest na podstawie Regulaminu
utrzymania czystosci i porzadku na terenie gminy Miedzichowo oraz zgodnie
Z przepisami odrebnymi.

Zadania stuzgce realizacji ponadlokalnych celéw publicznych: brak.
Wymagania dotyczgce ochrony przeciwpowodziowej: teren znajduje sie poza
obszarami szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz poza obszarami

narazonymi na niebezpieczenstwo powodzi.
Kierunki

Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu
terendw: powieksza sie dotychczasowy obszar zabudowy letniskowej
o ok.3,5ha wraz z uszczegdtowieniem i ujednoliceniem ustalen dla tej
zabudowy, przy uwzglednieniu potozenia terenu w granicach Pszczewskiego
Parku Krajobrazowego i Planu Ochrony dla niego. W celu umozliwienia
konsekwentnej realizacji polityki zawartej w studium - postuluje sie aby
uszczegodtowienie kierunkdéw zagospodarowania terenu nastgpito w trybie
opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
stanowigcego w obecnym systemie prawnym jedyny skuteczny instrument
stuzgcy do tej realizacji.
Kierunki i wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terendw,
w tym tereny wytgczone spod zabudowy:
przyjmuje sie nastepujgce parametry i wskazniki urbanistyczne dla
wyznaczonego w pkt 1.2.1 kierunku i przy uwzglednieniu wymogdéw
wynikajgcych z pkt 1.1.2, stanowigce jednoczesnie wytyczne dla ustalen
planu miejscowego, w przypadku jego sporzgdzenia:
e minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki pod zabudowe
letniskowg: 1000 m?;
e minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki pod zabudowe ustug

turystyki: 5000 m?;
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1.2.3.

e maksymalna wysokos¢ zabudowy letniskowej i ustug turystyki: 6 m,

e maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
nowo wydzielanej dziatki dla zabudowy letniskowej oraz dziatki dla ustug
turystyki: 10%,

e minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do
powierzchni nowo wydzielanej dziatki dla zabudowy letniskowej i ustug
turystyki: 70%,

dopuszcza sie realizacje zabudowy ustug turystyki (w tym matej gastronomii

i handlu detalicznego), zwigzanej z podstawowg funkcjg terenu, mogacej

stanowi¢ maksymalnie 10% catego terenu objetego zmiang studium;

dopuszcza sie realizacje obiektdéw matej architektury, budowli, elementéw
infrastruktury technicznej, zwigzanych z podstawowg funkcjg terenu;
dopuszcza sie utrzymanie istniejgcych funkcji, innych niz wyznaczone

W niniejszej zmianie jako kierunkowe, bez prawa budowy nowych budynkéw

Z nimi zwigzanych,;

wymienione  wyzej parametry minimalnych  powierzchni  dziatek,

maksymalnych wskaznikow powierzchni zabudowy oraz minimalnych

wskaznikbw  powierzchni  biologicznie czynnej majg zastosowanie

w przypadku nowo wydzielanych dziatek. Dla dziatek istniejgcych dopuszcza

sie wyznaczenie innych parametréw, ktérych uszczegdtowienie winno

nastgpi¢ w planie miejscowym;

wymienione wyzej parametry minimalnych powierzchni dziatek nie dotyczg

wydzielania dziatek pod obiekty infrastruktury technicznej oraz regulacji

granic miedzy sagsiadujgcymi nieruchomosciami.
Obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobdw, ochrony przyrody
i krajobrazu kulturowego:

zakazuje sie lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze i potencjalnie

znaczgco oddziatywaé na Srodowisko w rozumieniu przepiséw odrebnych, za

wyjatkiem dopuszczonych przepisami odrebnymi lub inwestycji celu
publicznego;

zakazuje sie odprowadzania sciekow do wéd lub do ziemi bezposrednio i bez

oczyszczenia, przy uwzglednieniu zgodnosci z przepisami odrebnymi w tym

zakresie;

nalezy zapewni¢ ochrone powietrza, wod i powierzchni ziemi zgodnie
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z przepisami odrebnymi;

- odpady nalezy zagospodarowywac¢ zgodnie z Regulaminem utrzymania
czystosci i porzadku na terenie Gminy Miedzichowo oraz zgodnie
z przepisami odrebnymi;

- wykorzystanie nadmiaru mas ziemnych, pozyskanych podczas prac
w obrebie terenu oraz ich usuwanie nalezy prowadzi¢ zgodnie z przepisami
odrebnymi;

- zagospodarowanie zielenig wszystkich powierzchni wolnych od utwardzenia;

- w przypadku zanieczyszczenia gleby lub ziemi nalezy przeprowadzic
rekultywacje, zgodnie z przepisami odrebnymi;

- nalezy zachowaé, poprzez stosowanie dostepnych srodkéw technicznych
i technologicznych, okreslonych przepisami odrebnymi, dopuszczalnych
poziomow hatasu w $rodowisku jak dla terenéw rekreacyjno -
wypoczynkowych;

- do celéw grzewczych nalezy stosowac paliwa niskoemisyjne, takie jak: gaz
ziemny, energia elektryczna, olej opatowy lekki, paliwa odnawialne;

- nalezy uwzgledni¢ uwarunkowania wynikajgce z potozenia terenu
w granicach Pszczewskiego Parku Krajobrazowego oraz obszardéw sieci
Natura 2000: obszaru majgcego znaczenie dla Wspadlnoty ,Jeziora
Pszczewskie i Dolina Obry” (PLH080002) i Obszaru Specjalnej Ochrony
Ptakéw ,Jeziora Pszczewskie i Dolina Obry” (PLB080005);

- nalezy uwzgledni¢ ustalenia planu ochrony dla Pszczewskiego Parku
Krajobrazowego: w planie ochrony PPK przedmiotowy teren znajduje sie
w strefie oznaczonej symbolem ,BKIVC” jako ,obszar zalecanego
uporzgdkowania nielegalnej zabudowy rekreacyjnej indywidualnej’, dla
ktérego dopuszcza sie zabudowe rekreacyjng, o ile przepisy odrebne nie
stanowig inacze;.

1.2.4. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr
kultury wspofczesnej: w zwigzku z brakiem obiektéw zabytkowych lub
zewidencjonowanych  stanowisk archeologicznych  objetych  ochrong
konserwatorska, jak tez dobr kultury wspétczesnej — nie okresla sie zasad ich
ochrony.

1.2.5. Kierunki rozwoju systemow komunikacji i infrastruktury techniczne;:

- obstuge komunikacyjng terenu nalezy zapewni¢ z przebiegajgcej przez teren
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drogi gminnej — dziatki nr geod. 43/2: bezposrednio lub przez system

istniejgcych drog wewnetrznych i dojazddw;

- zakazuje sie realizacji nowych drég wewnetrznych;

- zaopatrzenie terenu w energie elektryczng, wode oraz odprowadzanie
Sciekdw deszczowych i bytowych nalezy realizowaC z wykorzystaniem
istniejgcych w obrebie terenu sieci poprzez ich rozbudowe odpowiednio do
potrzeb realizowanego na terenie zainwestowania,

- zaopatrzenie w wode z wodociggow;

- odprowadzanie sciekow bytowych z sieci kanalizacji sanitarnej;

- dopuszcza sie:

e zaopatrzenie w energie elektryczng i ciepto poprzez poprzez alternatywne
zrodta energii i ciepta, z wytgczeniem lokalizacji wolnostojgcych sitowni
wiatrowych;

e do czasu realizacji sieci wodociggowej i kanalizacji sanitarnej —
zaopatrzenie w wode z wiasnych uje¢, a odprowadzanie sciekow
bytowych do szczelnych zbiornikbw bezodptywowych lub do modutowe;j
oczyszczalni sciekdw typu HNV w sposéb zorganizowany dla catego
terenu;

- zaopatrzenie w gaz z indywidualnych zbiornikow, a docelowo z sieci gazowej;

- nie przewiduje sie mozliwosci lokalizacji i rozmieszczenia na przedmiotowym
terenie urzadzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrédet energii
0 mocy przekraczajgcej 100 kW, a takze ich stref ochronnych zwigzanych
Z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu.

1.2.6. Obszary, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego
0 znaczeniu lokalnym:

- w ramach catego terenu przewidzie¢ nalezy realizacje inwestycji zwigzanych
Z jego podstawowg funkcjg, przewidziang w niniejszym opracowaniu;

- dopuszcza sie realizacje inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére
nalezg do zadan wtasnych gminy oraz innych inwestycji celu publicznego,
co szczegdétowo okreSlac bedg miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, a w przypadku ich braku - odpowiednie decyzje
administracyjne.

1.2.7. Obszary, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego

0 znaczeniu ponadlokalnym: brak.
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1.2.8. Obszary, dla ktoérych obowigzkowe jest sporzgdzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisow odrebnych, w tym
obszary wymagajgce przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci oraz
obszary przestrzeni publicznej: brak.

1.2.9. Obszary, dla ktorych gmina =zamierza sporzgdzic miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, w tym obszary wymagajgce zmiany
przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne: teren
objety jest Uchwatg Nr XXIl/141/2012 Rady Gminy Miedzichowo z dnia
28 listopada 2012 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Silna Nowa.
W zwigzku z planowanym powiekszeniem kompleksu zabudowy letniskowej,
biorgc pod uwage uwarunkowania prawne aktualne w okresie sporzgdzania
niniejszej zmiany, na etapie opracowania planu miejscowego konieczne
bedzie uzyskanie zgody na zmiane przeznaczenia czesci istniejgcych gruntow
lesnych, stanowigcych wiasnos¢ osob fizycznych, na cele nielesne.

1.2.10. Kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej:

- do czasu realizacji kierunku przewidzianego dla terenu w niniejszej zmianie
studium - grunty rolne pozostajg w dotychczasowym uzytkowaniu;

- realizacja docelowej funkcji nie powoduje koniecznosci uzyskania zgody na
zmiane przeznaczenie gruntow rolnych na cele nierolnicze.

1.2.11. Na terenie nie wystepuja:

- wyznaczone przez witasciwe jednostki, na podstawie przepisow odrebnych,
obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie mas
ziemnych;

- obiekty lub obszary, dla ktéorych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar
ochronny;

- obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych;

- obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywacii;

- tereny zamkniete i ich strefy ochronne;

- inne obszary problemowe.
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2. Uzasadnienie i synteza ustalen V zmiany Studium

Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Miedzichowo zostato przyjete Uchwatg Nr XXXI11/173/98 Rady Gminy Miedzichowo
z dnia 16 czerwca 1998 r. i zmienione Uchwatg Nr XXVI1/169/2006 z dnia 15 lutego
2006 r., uchwatg nr XX/112/2012 zdnia 27.09.2012 r. oraz uchwatg
nr XXIX/187/2013 z dnia 30.10.2013 r.

Przedmiotowy teren, wchodzgcy w sktad Pszczewskiego Parku Krajobrazowego oraz
znajdujgcy sie w granicach obszaréow Natura 2000, o wysokich walorach
przyrodniczo — krajobrazowych, wymaga przeprowadzenia kompleksowego
uporzgdkowania powstatej na nim w ciggu ostatnich kilkunastu lat nielegalnej
zabudowy letniskowej. Konieczne jest przy tym zapewnienie maksymalnej ochrony
przyrody, srodowiska i krajobrazu oraz zapobiezenie ich dalszej degradacji. Potrzeba
podjecia dziatan w tym zakresie wyrazona zostata w przepisach planu ochrony dla
Pszczewskiego Parku Krajobrazowego. Dalszymi krokami, niezbednymi do realizacji
takiego zamierzenia, jest stworzenie warunkéw prawnych na poziomie stanowienia
polityki przestrzennej gminy, co znajduje odzwierciedlenie w niniejszej zmianie
studium. Nastepnie, konieczna jest kontynuacja tych dziatah poprzez ich
uszczegotowienie na poziomie stanowienia prawa miejscowego w planach
zagospodarowania przestrzennego.

W zwigzku z powyzszym, na podstawie uchwaty Nr XXX/196/2013 Rady Gminy
Miedzichowo z dnia 27 listopada 2013 r. przystgpiono do sporzgdzenia zmiany
studium uwarunkowan i kierunkdbw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Miedzichowo w omawianym zakresie.

Omawiana zmiana studium ma charakter kompleksowy, obejmujgc swym zasiegiem
ponad 8 ha obszaru, stanowigcego zwartg funkcjonalnie przestrzen, ktérej granice
wyznaczajg otaczajgce jg kompleksy lesne oraz Jezioro Wedromierz.

Zakres zmian uszczegotowiony zostat w poszczegdlnych punktach niniejszej zmiany
studium, w szczegdlnosci w punkcie pt. ,Kierunki”, zgodnie z ustaleniami, o ktorych
mowa w art. 10 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

I zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2012 r., poz. 647 ze zm.).
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ROZDZIAL Xl
Ustalenia wynikajgce ze zmiany studium sporzgdzonej na podstawie uchwaty
Nr X11/112/2020 Rady Gminy Miedzichowo z dnia 27 maja 2020 r. w sprawie

przystgpienia do sporzgdzenia zmiany studium uwarunkowan | kierunkow

zagospodarowania przestrzennego Gminy Miedzichowo (zmiana nr VI)

1.

Teren czesci wsi Pragdéwka, oznaczony na zatgczniku nr 2 do uchwaty

literg ,,H” (zwany w dalszej czesci ,,terenem?”).

1.1.Uwarunkowania.

1.1.1.

1.1.2.

Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu:
kierunek wyznaczony w studium przed wejsciem w Zycie zmiany nr VI: tereny
fak i pastwisk, uzytki ekologiczne;
brak obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
teren stanowigcy uzytki rolne o pow. 1,2515 ha: grunty orne klasy RV o pow.
0,5899 ha, grunty orne klasy RVI o pow. 0,0878 ha oraz pastwiska PsV o pow.
0,5805 ha;
istniejgce uzbrojenie: brak jest istniejgcego uzbrojenia; pobliskie tereny
uzbrojone w sie¢ elektroenergetyczng nN i SN.
Stan fadu przestrzennego i wymogi jego ochrony:
teren nie jest zainwestowany; poroSniety roslinnoscig niskopienng,
nieuzytkowany;
teren znajduje sie w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu |
Miedzyrzecz — Trzciel, ktory obejmuje tereny chronione ze wzgledu na
wyrozniajgcy sie krajobraz o zréznicowanych ekosystemach, wartosciowy ze
wzgledu na mozliwo$¢ zaspokajania potrzeb zwigzanych z turystykg
I wypoczynkiem, a takze petniong funkcjg korytarzy ekologicznych.
na otoczenie terenu dziatki 130/2 w Prgddéwce sktadajg sie gtownie lasy (od
potnocy i zachodu) oraz uzytki rolne i lesne. Od potudnia teren graniczy
z terenem drogi gminnej (wyznaczona ewidencyjnie).
gtowne dziatania w zakresie ustanowienia fadu przestrzennego i wymogow
Jjego ochrony, na poziomie niniejszej zmiany studium winny polegac na:

o Wyznaczeniu kierunkéw zagospodarowania przestrzennego pod ustugi,

w szczegolnosci ustugi publiczne (uzytecznosci publicznej), ktore

przyczynig sie do aktywizacji tej czeSci miejscowosci Pradowka;



o ustalone  kierunki  zagospodarowania  przestrzennego  winny
uwzgledniac istniejgce relacje na linii Srodowisko naturalne - cztowiek
i obowigzujgce na tym terenie przepisy odrebne, w tym
W szczegolnosci z zakresu ochrony przyrody, tj. obowigzujgce
dokumenty dotyczgce Obszaru Chronionego Krajobrazu;

o zapobiezeniu nadmiernemu wzrostowi intensywnosci
antropogenicznego  przeksztatcania  terenu  poprzez  ustalenie
maksymalnych wskaznikow i parametrow dopuszczalnej zabudowy,
w tym maksymalnej intensywnosSci zabudowy, jej kubatury czy
minimalnej powierzchni biologicznie czynnej;

o wigczeniu w skiad terenow zabudowy ustugowej obszarow dotychczas
nie przeznaczonych w studium pod zabudowe z wyznaczeniem
rygorystycznych zasad i ram mozliwego przysztego zagospodarowania,
uwzgledniajgcych przede wszystkim zachowanie w maksymalnym
stopniu istniejgcych form zieleni naturalnej,

o uregulowaniu zasad obstugi terenu w media, wtym w szczegolnoSci
zaopatrzenia w wode oraz odprowadzania Sciekow bytowych.

1.1.3. Diagnoza, o ktérej mowa w art. 10a ust. 1 ustawy z dnia 6 grudnia 2006 r.
o zasadach prowadzenia polityki rozwoju, przygotowanej na potrzeby strategii
rozwoju gminy:

Zgodnie z projektem Strategii Rozwoju z Planem Lokalnego Rozwoju Gminy
Miedzichowo 2021-2030 Gmina Miedzichowo chce w wiekszym niz
dotychczas zakresie wykorzystaC swoje szanse w obszarze rozwoju
agroturystyki, rekreacji, wypoczynku, czy tez w powigzaniu z potencjalnie
mozliwym wykorzystaniem jej walorow przyrody w rozwoju dziatalnosci
zdrowotnej, odnowy biologicznej oraz w propagowaniu i szerokiej realizacji
zdrowego stylu zycia.

Misjg gminy jest zapewnienie wzrostu jakosci zycia jej mieszkancow poprzez
rozwoj przedsiebiorczo$ci i rolnictwa, infrastruktury, edukacji, ochrony zdrowia,
opieki spotecznej, turystyki i sportu z wykorzystaniem wspotoracy i lokalnych
zasobow, mocnych stron gminy oraz szans dla przezwyciezenia stabych stron
i zagrozen zgodnie z zasadami zrownowazonego rozwoju. Wizja: Gmina
Miedzichowo oferuje spotecznie akceptowalne warunki Zycia i interesujgce

miejsca pracy z dostepem do ustug publicznych wyzszej jakoSci, przy
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1.1.4.

eliminacji wykluczen w dostepie do Internetu, ustug zdrowotnych, opieki
spotecznej oraz w zakresie korzystania z infrastruktury. Gmina Miedzichowo
przedsiebiorcza i efektywna rolniczo, atrakcyjna inwestycyjnie, bezpieczna dla
zycia i biznesu, lokalny lider upraw ekologicznych, produkcji zdrowej
ZywnoSci, zwierzecej i przetworstwa, atrakcyjna dla turystyki, sportu, rekreacji,
wypoczynku i odnowy biologicznej, miejscem zintegrowanej wspotpracy
spofecznej nastawionej na rozwoj oraz wyzszg jakoSC edukacji i kultury
z zachowaniem jej dziedzictwa lokalnego.

Z kolei jednym z priorytetow wyznaczonych w Strategii jest turystyka, sport,
rekreacja, wypoczynek oraz ustugi odnowy biologicznej w potgczeniu
Z rehabilitacjg.

Jednym z celdw wyznaczonych w Strategii jest cel .6 POPRAWA DOSTEPU |
JAKOSCI USEUG PUBLICZNYCH Wzrost znaczenia i zastosowania
technologii  komunikacyjno-informacyjnych (TIK) w obecnej sytuacji ma
olbrzymie znaczenie dla usprawnienia i rozwoju spotecznosci lokalnej gminy.
W tym zakresie niezbedny jest szeroki dostep do ustug publicznych o wyzszej
Jjakosci (system CAF) poprzez wzrost kompetencji urzednikow; eliminacje
wykluczen w dostepie do Internetu oraz ustug prawniczych, zdrowotnych itp.,
ktére np. w diagnostyce mogg by¢ w szeregu przypadkach prowadzone na
odlegtosc. Ponadto, niezaleznie od tego, istnieje potrzeba wsparcia 0SOb,
ktére z roznych powodow majg trudnosci Zyciowe i wymagajg pomocy.

Stan Srodowiska, w tym stan rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej,

wielkoSC | jakoSC zasobow wodnych oraz wymogow ochrony Srodowiska,

przyrody i krajobrazu kulturowego:

wg podziatu Polski na jednostki fizycznogeograficzne teren potozony jest
w prowincji  Nizu  Srodkowoeuropejskiego,  podprowincji  Pojezierza
Potudniowobattyckie, makroregionie Pojezierze Wielkopolskie i mezoregionie
Pojezierze Poznanskie,

pod wzgledem geomorfologicznym teren pofozony jest na granicy Rowniny
Nowotomyskiej oraz Watu Lwéwecko — Rakoniewickiego;

teren stanowi: uzytki rolne o fgcznej pow. 1,2515 ha, w tym grunty rolne klasy
RV o pow. 0,5899 ha, grunty rolne klasy RVI o pow. 0,0878 ha oraz
pastwiska PsV o pow. 0,5805 ha;

okoto potowy terenu stanowig pastwiska, porosnigte niskopienng
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1.1.5.

1.1.6.

1.1.7.

roslinnoScig; pozostatg czeSc terenu stanowig grunty rolne — nieuzytkowane
rolniczo;

teren potozony jest w granicach wystepowania gtownego zbiornika wod
podziemnych (GZWP) nr 144 Dolina Kopalha Wielkopolska; w ramach
JCWPd 59, w dorzeczu Odry, w regionie wodnym Warty;

teren potozony jest w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu
| Miedzyrzecz-Trzciel, wyznaczonego 29 grudnia 1998 r. Rozporzgdzeniem
Nr 12 Wojewody Gorzowskiego z dnia 24 listopada 1998 r. w sprawie
okreS$lenia obszarow chronionego krajobrazu na terenie wojewddztwa
gorzowskiego. Dla ww. obszaru nie obowigzuje plan ochrony; Obszar
obejmuje tereny chronione ze wzgledu na wyrdzniajgcy sie krajobraz o
zroznicowanych ekosystemach, wartosciowe ze wzgledu na mozliwosc¢
zaspokajania potrzeb zwigzanych z turystykg i wypoczynkiem, a takze
petniong funkcjg korytarzy ekologicznych;

teren potozony jest w sgsiedztwie obszarow Natura 2000: ,Rynna Jezior
Obrzanskich” (PLH080002;, Dyrektywa siedliskowa) oraz ,Jeziora
Pszczewskie i Dolina Obry” (PLB0O80005; Dyrektywa ptasia).

Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkbw oraz dobr kultury wspofczesnej:
teren nie znajduje sie na terenie objetym ochrong konserwatorskg w formie
wpisu do rejestru zabytkow. Nie wystepujg tu zabytki wpisane indywidulanie
do rejestru zabytkow oraz obiekty ujete w gminnej ewidencji zabytkow. Na
terenie brak zewidencjonowanych stanowisk archeologicznych.

Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz okreSlenie
przez audyt Kkrajobrazowy granic krajobrazow priorytetowych: audyt
krajobrazowy wojewodztwa wielkopolskiego nie zostat przyjety. W 2017 roku
formalnie rozpoczeto prace nad sporzgdzeniem audytu krajobrazowego
wojewddztwa wielkopolskiego na mocy uchwaty Zarzgdu Wojewddziwa
Wielkopolskiego nr 1575/2016 z dnia 4 lutego 2016 r.

Warunki i jakoS¢ zycia mieszkancow, w tym ochrona ich zdrowia, oraz
zapewnienie dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, o ktorych
mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom
ze szczegolnymi potrzebami, zgodnie z uniwersalnym projektowaniem.
Sposréd dziedzin i zagadnien, ksztaftujgcych warunki i jakoS¢ Zycia

mieszkancow, wymienic¢ nalezy przede wszystkim te, ktorych ksztattowanie
82



1.1.8.

podlega kompetencjom samorzgdu lokalnego i — z uwagi na charakter
niniejszego opracowania - ma istotny zwigzek z gospodarkg przestrzenna.

Na mocy obowigzujgcej ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie
gminnym do zadan wifasnych gminy nalezg m. in. sprawy z zakresu: fadu
przestrzennego, gospodarki  nieruchomosciami,  ochrony  Srodowiska
i przyrody, gospodarki wodnej, gminnych drég, wodociggow i zaopatrzenia
w wode, kanalizacji, usuwania | oczyszczania S$ciekow komunalnych,
utrzymania czystosci i porzgdku oraz urzgdzen sanitarnych, wysypisk
i unieszkodliwiania odpadow komunalnych, lokalnego transportu zbiorowego,
ochrony  zdrowia, pomocy  spofecznej, gminnego  budownictwa
mieszkaniowego, edukacji publicznej, kultury, ochrony zabytkow, kultury
fizycznej i turystyki, zieleni gminnej, porzgdku publicznego i bezpieczenstwa
obywateli oraz ochrony przeciwpozarowej i przeciwpowodziowej, utrzymania
gminnych obiektow | urzgdzen uzytecznosci publicznej, czy polityki
prorodzinnej.

Czynniki te, w zakresie dotyczgcym przedmiotowego obszaru, omowione
zostaty w poszczegolnych punktach niniejszej zmiany — zarowno
w odniesieniu do istniejgcych uwarunkowan, jak i kierunkow ich ksztaftowania
na przyszto$¢. Ponadto aktualnoS¢ zachowujg te zapisy, ktore odnoszg sie w
omawianym zakresie do ogolnych uwarunkowan i kierunkow wskazanych dla
catej gminy w pierwotnie uchwalonym Studium wraz z jego zmianami.

Z uwagi na projektowany kierunek zagospodarowania przestrzennego - ustugi
publicznych UP na terenie objetym zmiang Studium nalezy mie¢ na uwadze
bezwzgledng konieczno$¢ zapewnienia odpowiednich Srodkéw stuzgcych
zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami oraz obowigzki
podmiotow publicznych w tym zakresie. W szczegolnosci nalezy mie¢ na
wzgledzie dostepnos$¢ architektoniczng, cyfrowg oraz informacyjno-
komunikacyjng, co najmniej w zakresie okreSlonym przez minimalne
wymagania, o ktérych mowa w art. 6 ustawy z 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegolnymi potrzebami, bedgcg wynikiem
uwzglednienia uniwersalnego projektowania.

zagrazajgce  zdrowiu lub  Zyciu  mieszkanncéw  w odniesieniu  do

przedmiotowego terenu oraz w zakresie przewidywanych dla niego
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1.1.9.

w niniejszym opracowaniu zmian funkcjonalno — przestrzennych, wytgczajgc
czynniki losowe — naturalne i spowodowane dziatalnos$cig cztowieka.

Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy

Wyniki przeprowadzonych w Bilansie terenow przeznaczonych pod zabudowe
analiz wskazujg na generalng potrzebe wyznaczenia dodatkowych, nowych
terendw z przeznaczeniem pod zabudowe ustugowo-produkcyjne;j.

Aktualna catkowita chtonnoSc terendw — w ramach obszarow zwartej struktury
funkcjonalno-przestrzennej oraz obszaréw przeznaczonych w obowigzujgcych
planach miejscowych pod zabudowe ustugowo-produkcyjng - daje potencjalng
mozliwos¢ realizacji ponad 36 tys. m? powierzchni uzytkowej zabudowy
ustugowo-produkcyjne;j.

W przypadku tej funkcji chtonno$¢ oszacowana dla catej gminy, w okoto 22%,
nie pokrywa maksymalnego zapotrzebowania na nowg zabudowe. Pozwala to
w perspektywie czasowej przyjetej w Bilansie planowac kolejne, nowe tereny
pod zabudowe mieszkaniowg. Niedobor terenéw pod funkcje ustugowo-
produkcyjng wynosi ponad 10 500 m2 powierzchni uzytkowej zabudowy, co
przyjmujgc zastosowane w Bilansie wspotczynniki korygujgce oznacza ponad
7 ha terenow przeznaczonych pod ten rodzaj zabudowy.

Z powyzszego wynika mozliwoSc¢ lokalizacji nowej zabudowy ustugowo-
produkcyjnej poza obszarami zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej
oraz wyznaczonymi w obowigzujgcych planach miejscowych, maksymalnie

w ilosci wynikajgcej z bilansu

1.1.10. Stan prawny gruntéw: teren stanowi wtasnos$c¢ osob fizycznych.

1.1.11. Wystepowanie obiektow i terendw chronionych na podstawie przepisow

odrebnych: na przedmiotowym terenie prawnej ochronie podlegajg obszar

chronionego krajobrazu — wskazany w pkt 1.1.4, tir. 6.

1.1.12. Wystepowanie obszarow naturalnych zagrozen geologicznych: brak.

1.1.13. Wystepowania udokumentowanych zt6z kopalin, zasobow wod podziemnych

oraz udokumentowanych kompleksow podziemnego sktadowania dwutlenku
wegla:

nie wystepujg udokumentowane ztoza kopalin;

teren potozony jest w granicach wystepowania gtownego zbiornika wod
podziemnych (GZWP) nr 144 Dolina Kopalna Wielkopolska;

nie wystepujg udokumentowane kompleksy podziemnego sktadowania
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dwutlenku wegla.

1.1.14. Wystepowanie terendw gorniczych wyznaczonych na podstawie przepisow

odrebnych: brak.

1.1.15. Stan systemow komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia

uporzgdkowania  gospodarki ~ wodno-Sciekowej,  energetycznej oraz
gospodarki odpadami:

komunikacyjnie teren dostepny jest poprzez istniejgcy system drog oraz
ustanowiong stuzebnosc¢ gruntowa;

brak jest istniejgcego uzbrojenia; pobliskie tereny uzbrojone w sieC
elektroenergetyczng (sieci nN i SN); brak jest istniejgcego uzbrojenia w sieci
wodociggowe i kanalizacji sanitarnej oraz deszczowej;

gospodarka odpadami realizowana jest na podstawie Regulaminu
utrzymania czystosci i porzgdku na terenie gminy Miedzichowo oraz zgodnie

Z przepisami odrebnymi.

1.1.16. Zadania stuzgce realizacji ponadlokalnych celéw publicznych: brak.

1.1.17. Wymagania dotyczgce ochrony przeciwpowodziowej: teren znajduje sie poza

1.2.
1.2.1.

1.2.2.

obszarami szczegolnego zagrozenia powodzig oraz poza obszarami

narazonymi na niebezpieczenstwo powodzi czy podtopien.

Kierunki

Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu
terendw: wyznacza sie teren z funkcjg ustugowsq: ustug publicznych UP
W zakresie ochrony zdrowia, pomocy spotecznej, edukacji publicznej, kultury
i kultury fizycznej na dziatce nr geod. 130/2 w miejscowosci Prgdéwka,
oznaczonych na rysunku Studium symbolem UP w celu aktywizacji terenéw
wsi  Prgdowka. Aby konsekwentnie realizowac¢ polityke  zawartg
w studium - postuluje sie aby uszczegotowienie kierunkéw zagospodarowania
terenu nastgpito w trybie opracowania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, stanowigcego w obecnym systemie prawnym jedyny
Skuteczny instrument stuzgcy do tej realizacji.

kierunki i wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terenow,
w tym tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wytgczone spod
zabudowy:

- przyjmuje sie nastepujgce parametry | wskazniki urbanistyczne dla
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wyznaczonego w pkt 1.2.1 kierunku i przy uwzglednieniu wymogow

wynikajgcych z pkt 1.1.2, stanowigce jednoczesnie wytyczne dla ustalen
planu miejscowego, w przypadku jego sporzgdzenia:

e minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki pod zabudowe
ustugowsg: 4000 m?;

e maksymalna wysokosS¢ zabudowy: 8 m,

e maksymalny powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni nowo
wydzielanej dziatki dla ustug publicznych: 30%,

e minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do
powierzchni nowo wydzielanej dziatki dla zabudowy ustug publicznych:
50%,

e stanowiska postojowe w tgcznej liczbie nie mniejszej niz:

e na kazde 10 stanowisk pracy w obiektach stuzgcych zachowaniu,
ratowaniu, przywracaniu lub poprawie zdrowia: 5 stanowisk
postojowych,

e na kazde 10 stanowisk pracy w obiektach pomocy spotecznej:
5 stanowisk postojowych,

e na kazde 10 to6zek w obiektach stuzgcych zachowaniu, ratowaniu,
przywracaniu lub poprawie zdrowia: 5 stanowisk postojowych,

e na kazde rozpoczete 25 m2 powierzchni uzytkowej pomieszczen o
funkcjach ustugowych, innych niz wymienione wyzej: 1 stanowisko
postojowe;

- dopuszcza sie realizacje zabudowy uzupetniajgcej zwigzanej z podstawowg
funkcjg terenu, takiej jak: zjazdy, dojazdy, parkingi, place manewrowe, sieci
i instalacje, zbiorniki bezodptywowe na Scieki bytowe, zbiornik ppoz, obiekty
rekreacyjno — wypoczynkowe, patia, zielen urzgdzong;;

- dopuszcza sie realizacje obiektow matej architektury, budowli, elementow
infrastruktury technicznej, zwigzanych z podstawowg funkcjg terenu;

- wymienione wyzej parametry minimalnych powierzchni dziatek nie dotyczg
wydzielania dziatek pod obiekty infrastruktury technicznej oraz regulacji
granic miedzy sgsiadujgcymi nieruchomosciami.

1.2.3. obszary oraz zasady ochrony Srodowiska i jego zasobow, ochrony przyrody,

krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk:
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zakazuje sie lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze i potencjalnie
zZnaczgco oddziatywac na Srodowisko w rozumieniu przepisow odrebnych, za
wyjgtkiem dopuszczonych przepisami odrebnymi Ilub inwestycji celu
publicznego;

zakazuje sie odprowadzania Sciekow do wod lub do ziemi bezposrednio i bez
oczyszczenia, przy uwzglednieniu zgodnoSci z przepisami odrebnymi w tym
zakresie;

nalezy zapewni¢ ochrone powietrza, woéd i powierzchni ziemi zgodnie
z przepisami odrebnymi;

odpady nalezy zagospodarowywac¢ zgodnie z Regulaminem utrzymania
czystosci i porzgdku na terenie Gminy Miedzichowo oraz zgodnie
z przepisami odrebnymi;

wykorzystanie nadmiaru mas ziemnych, pozyskanych podczas prac
w obrebie terenu oraz ich usuwanie nalezy prowadzi¢ zgodnie z przepisami
odrebnymi;

zagospodarowanie zielenig wszystkich powierzchni wolnych od utwardzenia;
w przypadku zanieczyszczenia gleby Ilub ziemi nalezy przeprowadzic
rekultywacje, zgodnie z przepisami odrebnymi;

nalezy zachowac, poprzez stosowanie dostepnych Srodkow technicznych
i technologicznych, okre$lonych przepisami odrebnymi, dopuszczalnych
poziomow hatasu w Srodowisku — w zalezno$ci od przeznaczenia terenu
przyjetego w planie miejscowym - jak dla terenow domow opieki spotecznej
lub terenéw rekreacyjno — wypoczynkowych;

do celéw grzewczych nalezy stosowac paliwa niskoemisyjne, takie jak: gaz
ziemny, energia elektryczna, olej opatowy lekki, paliwa odnawialne;

nalezy uwzgledni¢ uwarunkowania wynikajgce z pofozenia terenu

w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu | Miedzyrzecz — Trzciel.

1.2.4. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz dobr

kultury wspofczesnej: w zwigzku z brakiem obiektow zabytkowych Iub
zewidencjonowanych  stanowisk  archeologicznych  objetych  ochrong
konserwatorskg, jak tez dobr kultury wspofczesnej — nie okresla sie zasad ich

ochrony.

1.2.5. Kierunki rozwoju systemow komunikacji i infrastruktury technicznej:

obstuge komunikacyjng terenu nalezy zapewniC poprzez siec istniejgcych
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drog, witgczajgcych nieruchomoS¢ w zewnetrzny system drog gminnych,

fgczgcych sie z droga krajowg nr 92;

do czasu realizacji docelowego systemu komunikacyjnego w celu uzyskania

dostepu z terenu dz. 130/2 do zewnetrznego uktadu komunikacyjnego nalezy

ustanowi¢ odpowiednie stuzebnoSci gruntowe (przejscia i przejazdu);
dopuszcza sie realizacje nowych drog wewnetrznych;

zaopatrzenie terenu w energie elektryczng, wode oraz odprowadzanie

Sciekow deszczowych i bytowych nalezy realizowa¢ z wykorzystaniem

istniejgcych sieci poprzez ich rozbudowe odpowiednio do potrzeb

realizowanego na terenie zainwestowania;

zaopatrzenie w wode z wodociggow;

odprowadzanie Sciekow bytowych docelowo do sieci kanalizacji sanitarnej;

dopuszcza sie:

e zaopatrzenie w energie elektryczng i ciepto poprzez alternatywne Zrodta
energii | ciepta, z wytgczeniem lokalizacji wolnostojgcych sitowni
wiatrowych;

e do czasu realizacji sieci wodociggowej | kanalizacji sanitarnej —
zaopatrzenie w wode z wifasnych ujec¢, a odprowadzanie Sciekow
bytowych do szczelnych zbiornikdw bezodptywowych Ilub do lokalnych
oczyszczalni sciekbw w sposob zorganizowany dla catego terenu;

zaopatrzenie w gaz z indywidualnych zbiornikéw, a docelowo z sieci gazowej;

nie przewiduje sie mozliwosci lokalizacji i rozmieszczenia na przedmiotowym

terenie urzgdzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych Zrodet energii

0 mocy przekraczajgcej 100 kW, a takze ich stref ochronnych zwigzanych

Z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu.

1.2.6. Obszary, na ktorych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego

0 znaczeniu lokalnym:

w ramach catego terenu przewidzie¢ nalezy realizacje inwestycji zwigzanych
Z jego podstawowg funkcjg, przewidziang w niniejszym opracowaniu;

dopuszcza sie realizacje inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore
nalezg do zadan wtasnych gminy oraz innych inwestycji celu publicznego,
Co szczegotowo okreSlac bedg miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, a w przypadku ich braku - odpowiednie decyzje

administracyjne.
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1.2.7

1.2.8.

1.2.9.

. Obszary, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego

0 znaczeniu ponadlokalnym: brak.

Obszary, dla ktorych obowigzkowe jest sporzgdzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisow odrebnych, w tym
obszary wymagajgce przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci oraz
obszary przestrzeni publicznej: brak.

Obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzgdzic miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, w tym obszary wymagajgce zmiany
przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nieleSne: teren
objety jest uchwatg Nr XI11/112/2020 Rady Gminy Miedzichowo z dnia 27 maja
2020 r. w sprawie przystgpienia do Sporzgdzenia zmiany Sstudium
uwarunkowan i kierunkow  zagospodarowania przestrzennego Gminy
Miedzichowo. W zwigzku z wyznaczeniem nowych terendw pod zabudowe,
biorgc pod uwage uwarunkowania prawne aktualne w okresie sporzgdzania
niniejszej zmiany, na etapie opracowania planu miejscowego — z uwagi na
niskie klasy gruntow rolnych - nie bedzie koniecznosSci uzyskania zgody na

Zmiane przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolne.

1.2.10. Kierunki i zasady ksztaftowania rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej:

- do czasu realizacji kierunku przewidzianego dla terenu w niniejszej zmianie
studium - grunty rolne pozostajg w dotychczasowym uzytkowaniu;
- realizacja docelowej funkcji spowoduje faktyczne przeznaczenie istniejgcych

gruntow rolnych na cele nierolne.

1.2.11. Na terenie nie wystepujg:

- wyznaczone przez wtasciwe jednostki, na podstawie przepisow odrebnych,
obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania Sie mas
ziemnych;

- obiekty lub obszary, dla ktorych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar
ochronny;

- obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych;

- obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji;

- obszary zdegradowane

- tereny zamkniete i ich strefy ochronne.
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2. Uzasadnienie i synteza ustalen VI zmiany Studium

Studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Miedzichowo zostato przyjete Uchwatg Nr XXXIII/173/98 Rady Gminy Miedzichowo
z dnia 16 czerwca 1998 r. i zmienione Uchwatg Nr XXV1/169/2006 z dnia 15 lutego
2006 r., uchwatg nr XX/112/2012 z dnia 27.09.2012 r., uchwatg nr XX1X/187/2013
z dnia 30.10.2013 r. oraz uchwatg nr 11/9/2014 z dnia 22.12.2014 .

Przedmiotowy teren dz. nr 130/2 w miejscowosci Prgddéwka jest zlokalizowany
w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu | Miedzyrzecz Trzciel. MiejscowoSc
Pradowka, podobnie jak inne miejscowosci gminy Miedzichowo, wymaga impulsow
rozwojowych w postaci wyznaczenia nowych terendéw pod okreslone typy zabudowy,
nie kolidujgce z lokalnymi uwarunkowaniami funkcjonalno - przestrzennymi.
Realizacja zabudowy ustugowej o profilu szeroko rozumianych ustug publicznych
w petni wpisuje sie w te trendy, mogac bezkonfliktowo koegzystowa¢ w ramach
terenow antropogenicznie niezniszczonych i jednocze$nie aktywizowac lokalng
spofecznosc, wptywac na zmniejszenie poziomu bezrobocia i dziata¢ na korzys¢
catej gminy.. Pierwszym krokiem niezbednym do realizacji powyzszych zamierzen
jest stworzenie warunkoéw prawnych na poziomie stanowienia polityki przestrzennej
gminy, co znajduje odzwierciedlenie w niniejszej zmianie studium. Nastepnie,
konieczna jest kontynuacja tych dziatan poprzez ich uszczegofowienie na poziomie
stanowienia prawa miejscowego w planach zagospodarowania przestrzennego.

W zwigzku z powyzszym, na podstawie uchwaty Nr XI1/112/2020 Rady Gminy
Miedzichowo z dnia 27 maja 2020 r. przystgpiono do sporzgdzenia zmiany studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Miedzichowo
w omawianym zakresie.

Omawiana zmiana studium obejmuje swym zasiegiem caty kwartat, stanowigcy
1,2515 ha, obszaru jednorodnego pod wzgledem dotychczasowego uzytkowania.
Zakres zmian uszczegofowiony zostat w poszczegolnych punktach niniejszej zmiany
studium, w szczegolnoSci w punkcie 1.2. Kierunki, zgodnie z ustaleniami, o ktorych
mowa w art. 10 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

I zagospodarowaniu przestrzennym.
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