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[bookmark: _Toc486796739]I. UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO DLA ZMIANY STUDIUM W GULCZU
[bookmark: _Toc486796740]Wstęp
1.1. [bookmark: _Toc486796741]Podstawa prawna
· Uchwała Nr 74/IX/15 Rady Miejskiej w Wieleniu z dnia 16 września 2015 r.
w sprawie przystąpienia do sporządzenia zmiany studium uwarunkowań
i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Wieleń na obszarze wsi Gulcz;
· ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073);
· §8 Rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 roku
w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. Nr 118 poz. 1233).
1.2. [bookmark: _Toc486796742]Uwarunkowania formalne przystąpienia do zmiany studium uwarunkowań 
i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Wieleń na obszarze wsi Gulcz
Zmianę studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Wieleń na obszarze wsi Gulcz w rejonie drogi nr 1340P warunkują następujące dokumenty:
· Ocena aktualności miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego na obszarze gminy Wieleń (Uchwała Nr 237/XXIII/12 Rady Miejskiej w Wieleniu z dnia 28 grudnia 2012 r. w sprawie z aktualności miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego na obszarze gminy Wieleń;
· Rozstrzygnięcie nadzorcze Wojewody Wielkopolskiego – KN-I. 4131.1/232/2015.19 – 
w sprawie nieważności Uchwały Nr 51/VII/15 Rady Miejskiej z dnia 20 maja 2015 r. 
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na obszarze wsi Gulcz 
w rejonie działek nr ewid. 507, 508, 526 i 527.
· Uchwała Nr 74/IX/15 z dnia 16 września 2015 r. Rady Miejskiej w sprawie przystąpienia do sporządzenia zmiany studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Wieleń na obszarze wsi Gulcz.
Na obszarze wsi Gulcz, objętym niniejszą zmianą Studium, zachowuje się ustalenia obowiązującego studium (Zmiana studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Wieleń (uchwała Nr 167/IX/08 Rady Miejskiej w Wieleniu z dnia 27 sierpnia 2008 r.), w zakresie nieokreślonym w niniejszej zmianie, w tym w szczególności 
w zakresie:
· stanu dziedzictwa kulturowego, zasobów kulturowych, w tym zachowania struktury historycznego układu przestrzennego wsi Gulcz,
· prawnej ochrony środowiska, poprzez określone zasady ochrony powietrza, wód, powierzchni ziemi, gruntów rolnych i leśnych, 
· stanu środowiska, w tym stanu rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej, wielkości i jakości zasobów wodnych oraz wymogów ochrony środowiska, przyrody 
i krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego
· kierunków rozwoju sieci osadniczej, komunikacji i infrastruktury technicznej.
[bookmark: _Toc486796743]Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu
Wieś Gulcz zlokalizowana jest przy wschodniej granicy gminy Wieleń; graniczy z wsią Mikołajewo w gminie Czarnków. Intensywna zabudowa wsi zlokalizowana jest wzdłuż drogi wojewódzkiej nr 181. Teren objęty zmianą studium położony jest w południowo-wschodniej części wsi w odległości około 400 m od drogi wojewódzkiej – przy drodze powiatowej 
nr 1340P, w rejonie cieku wodnego i terenów leśnych. Teren objęty zmianą stanowi fragment terenu P5 – wyznaczonego w studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania gminy Wieleń (Uchwała Nr 167/IX/08 Rady Miejskiej w Wieleniu z dnia 27 sierpnia 2008 roku 
w sprawie zmiany studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Wieleń.). 
Przeważająca część terenu jest płaska, z wyłączeniem spadku terenu w dolince wzdłuż rowu, stanowiącego dopływ Gulczanki. Od południa i wschodu (poza drogą) teren jest otoczony lasem. We wsi Gulcz funkcjonuje wodociąg wiejski – sieć ø100, w pasie drogowym drogi głównej (droga wojewódzka nr 181) oraz sieci elektroenergetyczne Teren objęty sporządzeniem zmiany studium nie posiada uzbrojenia technicznego. 
[bookmark: _Toc486796744]Stan ładu przestrzennego i wymogi jego ochrony
Cały teren wsi Gulcz objęty jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego – Uchwała Nr 68/IX/03 Rady Miejskiej w Wieleniu z 5 czerwca 2003 r. w sprawie zmiany miejscowego planu ogólnego zagospodarowania przestrzennego gminy Wieleń. 
Wieś Gulcz jest położona przy drodze Wieleń-Czarnków, na południowym, mocno wyniesionym tarasie pradoliny Noteci. Po raz pierwszy wieś Golcz wzmiankowana w źródłach historycznych w 1381 r.; w XIV-XVI w. stanowiła własność rodziny Przesnów z Lubasza, 
w XIX w.; należała do powiatu czarnkowskiego; składała się z Gulcza wsi oraz Gulcza młyna. W latach 80-tych XIX w. w Gulczu były 82 budynki mieszkalne i 754 mieszkańców, z danych tych wynika, że była to duża wieś.
Układ przestrzenny: obecnie wieś typu wielodrożnica, o nieregularnym uwarunkowanym rzeźbą terenu biegiem dróg; droga Wieleń-Czarnków na obszarze wsi przyjęła funkcję głównej osi, rozszerzającej się w nieregularny plac (rynek). 
Zabudowa: w układzie zwartym, usytuowana po obu stronach dróg. Historyczna zabudowa zachowana licznie, obiekty zróżnicowane, głównie z przełomu XIX/XX w. i pocz. XX w. Parterowe domy pięcio- lub siedmio-osiowe przy ul. Łąkowej, o pierwotnie kamienno-ceglanych elewacjach, połączone murowanymi ogrodzeniami z bramami i furtami, tworzą ciekawy jednolity zespół zwartej zabudowy z pocz. XX w. Kościół wzniesiony w 1950 r. 
w historycznych formach neoromańskich doskonale harmonizuje z otaczającą zabudową, jego wysoka ośmioboczna wieża po-zostaje wyraźnie dominującym elementem architektonicznym wsi. 
We wschodniej części wsi, poza zabudowaniami usytuowany jest cmentarz katolicki - komunalny, założony w 1 poł. XX w. z najstarszym za-chowanym nagrobkiem z 1943 r. Na terenie cmentarza zachowana piękna aleja lipowa.
Wskazania konserwatorskie: Historyczny układ przestrzenny wsi predysponuje do zachowania. Ochroną konserwatorską objęte są obiekty znajdujące się w ewidencji zabytków oraz stanowiska archeologiczne.
[bookmark: _Toc486796745]Stan środowiska, w tym stan rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej
Dotychczasowe ustalenia Studium w tym zakresie zachowują aktualność. 
[bookmark: _Toc486796746]Wielkość i jakość zasobów wodnych oraz wymogów ochrony środowiska
Dotychczasowe ustalenia Studium w tym zakresie zachowują aktualność. 
Obszar objęty zmianą Studium znajduje się poza Głównymi Zbiornikami Wód Podziemnych. Pierwszym poziomem wodonośnym jest trzeciorzędowy poziom wodonośny, który ma charakter poziomu użytkowego, zalegający na poziomie 94 m p.p.t. Poziom ten jest oddzielony od powierzchni terenu warstwami utworów spoistych o miąższości ok. 26 m (gliny czwartorzędowe) oraz od ok. 58 m do ok. 65 m (iły i mułki trzeciorzędowe). 
Wody podziemne tego poziomu są chronione w sposób naturalny przed bezpośrednią migracją zanieczyszczeń z powierzchni terenu. Planowany rodzaj inwestycji nie powinien negatywnie oddziaływać na środowisko gruntowo-wodne, pod warunkiem zastosowania właściwych rozwiązań technicznych gwarantujących eliminację niebezpieczeństwa zanieczyszczenia środowiska gruntowego, a za jego pośrednictwem użytkowej warstwy wodonośnej, celem zachowania właściwych parametrów fizyko-chemicznych wód podziemnych.
[bookmark: _Toc486796747]Przyroda i krajobraz, w tym krajobraz kulturowy
Dotychczasowe ustalenia Studium w tym zakresie zachowują aktualność. 
[bookmark: _Toc486796748]Stan dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej
Dotychczasowe ustalenia Studium w tym zakresie zachowują aktualność. Na terenie objętym zmianą nie występują obiekty wymagające objęcia lub objęte ochroną konserwatorską.
1.3. [bookmark: _Toc486796749]Rekomendacja i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym lub granice krajobrazów priorytetowych;
Z uwagi na niepodjęcie przez Sejmik Województwa Wielkopolskiego uchwały 
w sprawie audytu krajobrazowego brak rekomendacji i wniosków w tym zakresie oraz granic krajobrazów priorytetowych.
[bookmark: _Toc486796750]Warunki i jakość życia mieszkańców, w tym ochrona ich zdrowia
Spośród dziedzin i zagadnień, kształtujących warunki i jakość życia mieszkańców, wymienić należy przede wszystkim te, których kształtowanie podlega kompetencjom samorządu lokalnego i – z uwagi na charakter niniejszego opracowania - ma istotny związek 
z gospodarką przestrzenną.
Na mocy obowiązującej ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym do zadań własnych gminy należą m. in. sprawy z zakresu: ładu przestrzennego, gospodarki nieruchomościami, ochrony środowiska i przyrody, gospodarki wodnej, gminnych dróg, wodociągów i zaopatrzenia w wodę, kanalizacji, usuwania i oczyszczania ścieków komunalnych, utrzymania czystości i porządku oraz urządzeń sanitarnych, wysypisk 
i unieszkodliwiania odpadów komunalnych, lokalnego transportu zbiorowego, ochrony zdrowia, pomocy społecznej, gminnego budownictwa mieszkaniowego, edukacji publicznej, kultury, ochrony zabytków, kultury fizycznej i turystyki, zieleni gminnej, porządku publicznego i bezpieczeństwa obywateli oraz ochrony przeciwpożarowej i przeciwpowo-dziowej, utrzymania gminnych obiektów i urządzeń użyteczności publicznej, czy polityki prorodzinnej.  
Czynniki te, w zakresie dotyczącym przedmiotowego obszaru, omówione zostały w poszczególnych punktach niniejszej zmiany – zarówno w odniesieniu do istniejących uwarunkowań, jak i kierunków ich kształtowania na przyszłość. Ponadto aktualność zachowują te zapisy, które odnoszą się w omawianym zakresie do ogólnych uwarunkowań 
i kierunków wskazanych dla całej gminy w obowiązującym Studium.

[bookmark: _Toc486796751]Zagrożenia bezpieczeństwa ludności i jej mienia
Nie występują elementy zagrażające bezpieczeństwu ludności i jej mienia, wyłączając czynniki losowe – naturalne i spowodowane działalnością człowieka. 
[bookmark: _Toc486796752]Potrzeby i możliwości rozwoju gminy
Podstawę określenia maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na poszczególne funkcje zabudowy, tj. zabudowę mieszkaniową oraz usługowo-produkcyjną stanowią analizy, w tym demograficzne, finansowe, społeczne i środowiskowe (por. Rozdział 1. Bilansu terenów przeznaczonych pod zabudowę gminy Wieleń). 
Zgodnie z Bilansem terenów przeznaczonych pod zabudowę gminy Wieleń (Rozdział VI), maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nową zabudowę mieszkaniową, wyrażone w ilości powierzchni użytkowej zabudowy wynosi 203 794 m2 (264 932 m2 przy zwiększeniu zapotrzebowania w stosunku do wyników analiz o 30%).
Tab. 1. Maksymalne zapotrzebowanie na nową zabudowę mieszkaniową w gminie Wieleń
	Lata
	2017
	2022
	2027
	2032
	2037
	2042
	2047

	Liczba ludności
	12585
	12523
	12460
	12398
	12336
	12275
	12213

	Zapotrzebowanie na nową zabudowę mieszkaniową (w m2 powierzchni użytkowej zabudowy)
	203 794
	201 314
	198 794
	196 314
	193 834
	191 394
	188 914

	zwiększone o 30%*
	264 932
	261 708
	258 432
	255 208
	251 984
	248 812
	245 588


*30% dodano do maksymalnego zapotrzebowania na nową zabudowę czyli różnicy pomiędzy iloczynem liczby ludności i docelową powierzchnią mieszkania na osobę (12585 x 40) a obecną powierzchnią mieszkań 299606 m2.
Źródło: opracowanie własne
Określenie maksymalnego zapotrzebowania na zabudowę usługowo-produkcyjną jest skomplikowane, wymaga zindywidualizowanego i wielokryterialnego podejścia. Pośrednio wynika ze wzrostu liczby ludności, który pociąga za sobą konieczność wyposażenia lub nasycenia terenów zabudowy mieszkaniowej w usługi podstawowe oraz niektóre usługi wyższego rzędu. Zapotrzebowanie gminy na zabudowę usługowo-produkcyjną wynika również z dynamiki gospodarki lokalnej (wzrost liczby podmiotów gospodarczych) oraz – a obecnie być może przede wszystkim – z dynamiki gospodarki krajowej i międzynarodowej.
Decyzje lokalizacyjne podmiotów gospodarczych mają coraz rzadziej związek 
z bezpośrednią bliskością dużych ośrodków administracyjnych, a powszechne wykorzystanie nowoczesnych technologii, w tym w szczególności Internetu, do zastępowania tradycyjnego biznesu czy prowadzenia e-biznesu pozwala na rozwój zupełnie nowych gałęzi usług 
i elastycznej produkcji.
Powyższe daje możliwość gminom takim jak Wieleń, będących na uboczu dużych jednostek administracyjnych, do rozwoju na swoim terenie nowych usług i produkcji, które 
z uwagi na swój charakter nie stanowią gałęzi gospodarki energo-, surowco- i terenochłonnej, tym samym nie potrzebują znacznych powierzchni dla funkcjonowania. Jednocześnie 
w przypadku Wielenia niebagatelne znaczenie na przyszły rozwój społeczno-gospodarczy 
w przyszłości powinna mieć, określone wyraźnie w Strategii Rozwoju Społeczno- Gospodarczego Miasta i Gminy Wieleń na lata 2015- 2024, Misja „Zrównoważony rozwój 
z zachowaniem specyfiki gminy, w szczególności z uwzględnieniem walorów krajobrazowych i kulturowych. Tworzenie więzi mieszkańców z gminą poprzez stworzenie komfortowych warunków życia: wysokiej jakości usług publicznych, warunków do rozwoju przedsiębiorczości i tworzenia nowych miejsc pracy”. Ponadto jednym ze strategicznych  celów gminy jest tworzenie Konkurencyjnej gospodarki, wspierającej przedsiębiorczość i innowacje, m.in. poprzez zwiększenie atrakcyjności inwestycyjnej gminy. W związku z powyższym ale również z uwagi na mocno ujemne saldo przyjazdów i wyjazdów do pracy (Rozdział 1), co ma bezpośredni związek z brakiem na terenie miasta i gminy większych pracodawców wyznaczenie nowych, atrakcyjnych terenów inwestycyjnych należy uznać za jedno z priorytetowych zadań w gminie.
Przy określaniu maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nową zabudowę usługowo-produkcyjną, poza powyższym, należy wziąć pod uwagę obecny stosunek powierzchni budynków usługowych i produkcyjnych oraz części innych budynków związanych z prowadzoną działalnością gospodarczą do powierzchni budynków mieszkalnych, który dla gminy Wieleń wynosi 58%. 
Przyjęcie powyższego wskaźnika znajduje odzwierciedlenie w obecnym rozkładzie funkcji przestrzennych na terenie gminy. Zgodnie z przeprowadzoną analizą danych podatkowych dla gminy Wieleń podstawę opodatkowania w odniesieniu do podatku od budynków służących działalności gospodarczej oraz innych budynków stanowi powierzchnia 196 992 m2. Powyższa wartość stanowi 58% powierzchni będącej podstawą opodatkowania budynków mieszkalnych (339 178 m2). 
Stąd na potrzeby niniejszego Bilansu, w związku z powyższymi danymi,  można przyjąć, że budynki o funkcji usługowo-produkcyjnej powinny stanowić 60% powierzchni budynków 
o funkcji mieszkalnej zlokalizowanych na terenie gminy. 
Liczba podmiotów gospodarczych w rejestrze REGON w 2015 r. na 10 tys. osób 
w gminie Wieleń wyniosła 1198, przy 1308 w powiecie czarnkowsko-trzcianeckim. Również liczba podmiotów gospodarczych i liczba osób fizycznych prowadzących działalność gospodarczą na 10 tys. osób w wieku produkcyjnym w gminie jest niższa od analogicznych danych dla powiatu czarnkowsko-trzcianeckiego. Jednakże należy zauważyć trend wzrostowy w gminie w zakresie liczby podmiotów gospodarczych w rejestrze REGON, malejące bezrobocie oraz rosnące pensje. 
Stąd maksymalne w skali gminy Wieleń zapotrzebowanie na zabudowę usługowo-produkcyjną wynosi 122 276 m2 (158 959 m2 przy zwiększeniu zapotrzebowania 
w stosunku do wyników analiz o 30%).
Tab. 2. Maksymalne zapotrzebowanie na nową zabudowę usługowo-produkcyjną w gminie Wieleń
	Lata
	2017
	2022
	2027
	2032
	2037
	2042
	2047

	Liczba ludności
	12585
	12523
	12460
	12398
	12336
	12275
	12213

	Zapotrzebowanie na nową zabudowę usługowo-produkcyjną (w m2 powierzchni użytkowej zabudowy)
	122 276
	120 788
	119 276
	117 788
	116 300
	114 836
	113 348

	zwiększone o 30%
	158 959
	157 025
	155 059
	153 125
	151 191
	149 287
	147 353


Źródło: opracowanie własne

Mając na uwadze znaczną powierzchnię gminy Wieleń wynoszącą 430 km2, co stanowi prawie 24% powierzchni całego powiatu, znaczne odległości dzielące poszczególne jednostki administracyjne oraz odmienne uwarunkowania i dynamikę kształtowania się wskaźników demograficznych jak i przestrzennych w ramach poszczególnych 24 obrębów, na potrzeby Bilansu opracowano maksymalne zapotrzebowanie na zabudowę w podziale na obręby gminy (Tab. 3.). 
W celu obliczenia maksymalnego zapotrzebowania na zabudowę w podziale na obręby przyjęto procentowy udział liczby ludności danego obrębu w liczbie ludności całej gminy i na tej podstawie rozdzielono maksymalne zapotrzebowanie oszacowane dla całej gminy. 
	Oszacowanie zapotrzebowania w podziale dla poszczególnych obrębów pozwoliło na lepsze bardziej celowe zdiagnozowanie potrzeb każdej z części gminy. Poniższe zestawienie stało się następnie podstawą do oszacowania chłonności obszarów o w pełni wykształconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz chłonności w obowiązujących planach miejscowych. W efekcie wynik Bilansu wskazał, poza ogólnym wynikiem, konkretne obszary gdzie zasadne będzie uzupełnienie o nowe tereny pod zabudowę. Analogicznie w przypadku nadwyżki terenów pod daną funkcję zabudowy wynik wskazał dane obręby gdzie sugerowanym byłaby zamiana funkcji przestrzennej.
Tab. 3. Maksymalne zapotrzebowanie na nową zabudowę w gminie Wieleń w podziale na obręby (zaznaczono nazwy obrębów w których wyznaczono obszary zwarte)
[image: ]
Źródło: opracowanie własne.


[bookmark: _Toc486796753]Stan prawny gruntów
Teren zmiany studium obejmuje tereny prywatne - niezabudowane grunty rolne (RVI) – działki nr ewid. 507 i 508 oraz część działek 526 i 527, zlokalizowane przy drodze nr 1340P oraz część rowu (dz. ewid. 530).
[bookmark: _Toc486796754]Obiekty i tereny chronione na podstawie przepisów odrębnych
Obszar zmiany studium położony jest w:
· obszarze chronionego krajobrazu „Puszcza Notecka”,
· zlewni rzeki Gulczanki (ciek IV rzędu) – wpływający do Noteci w Gulczu,
· w obrębie GZWP Nr 127 – Subzbiornik Złotów-Piła-Strzelce Krajeńskie oraz GZWP Nr 138 – Pradolina Toruń Eberswalde (Noteć),
[bookmark: _Toc486796755]Obszary naturalnych zagrożeń geologicznych
Na terenie objętym zmianą Studium w Gulczu nie występują obszary naturalnych zagrożeń geologicznych.
[bookmark: _Toc486796756]Udokumentowane złoża kopalin, zasobów wód podziemnych oraz udokumentowanych kompleksów podziemnego składowania dwutlenku węgla
Na terenie objętym zmianą Studium w Gulczu nie występują udokumentowane złoża kopalin, zasobów wód podziemnych oraz udokumentowanych kompleksów podziemnego składowania dwutlenku węgla.
[bookmark: _Toc486796757]Tereny górnicze wyznaczone na podstawie przepisów odrębnych
Na terenie objętym zmianą Studium w Gulczu nie występują tereny górnicze.
[bookmark: _Toc486796758]Stan systemów komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia uporządkowania gospodarki wodno-ściekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami;
Teren objęty zmianą Studium w Gulczu jest zlokalizowany w obszarze korzystnej zewnętrznej dostępności transportowej: z drogi wojewódzkiej do drogi wewnętrznej i drogi powiatowej, zapewniających obsługę komunikacyjną wskazanego terenu, jak również lokalizacją niekolidującą z zabudową mieszkaniowo- usługową wsi Gulcz, w przeważającej części wymagającej ochrony akustycznej. Zachowuje się ustalenia obowiązującego studium 
w zakresie ustaleń ogólnych dotyczących systemów komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia uporządkowania gospodarki wodno-ściekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami.
Zgodnie z przyjętą Strategią gmina Wieleń jest świadoma walorów przyrodniczych 
i kulturowych, wspierająca inicjatywy społeczne, zaangażowana w tworzenie atmosfery przyjaznej innowacjom, przedsiębiorczości, turystyce i aktywnemu wypoczynkowi, posiadająca nowoczesną infrastrukturę i zapewniająca bezpieczeństwo - atrakcyjna do zamieszkania i pracy. Realizacja powyższej wizji ma opierać się o cele: cel główny, którym jest Poprawa warunków życia mieszkańców oraz rozwój społeczno-gospodarczy miasta i gminy Wieleń. 
[bookmark: _Toc486796759]Zadania służące realizacji ponadlokalnych celów publicznych
Dotychczasowe ustalenia Studium w tym zakresie zachowują aktualność. Na terenie objętym zmianą nie ustalono zadań służących realizacji ponadlokalnych celów publicznych.
[bookmark: _Toc486796760]Wymagania dotyczące ochrony przeciwpowodziowej.
Teren objęty zmianą Studium w Gulczu znajduje się poza:
· obszarem szczególnego zagrożenia powodzią na którym prawdopodobieństwo wystąpienia powodzi jest średnie (raz na 100 lat), wysokie (raz na 10 lat) i niskie (raz na 500 lat);
· obszarem narażonym na zalanie w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia wału przeciwpowodziowego;
· obszarem szczególnego zagrożenia powodzią na którym prawdopodobieństwo wystąpienia powodzi jest średnie (raz na 100 lat), wysokie (raz na 10 lat) i niskie (raz na 500 lat);
· obszarem narażonym na zalanie w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia wału przeciwpowodziowego.

[bookmark: _Toc486796761]II. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO DLA ZMIANY STUDIUM W GULCZU

[bookmark: _Toc486796762]Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenów
W myśl art. 10 ust. 5 pkt 4 ustawy bilans terenów przeznaczonych pod zabudowę opiera się na porównaniu maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nową zabudowę oraz sumy powierzchni użytkowej zabudowy, wynikającej z badania chłonności obszarów, 
w podziale na funkcje zabudowy.
Zgodnie z powyższą analizą w przypadku gminy Wieleń zapotrzebowanie na nową zabudowę  w podziale na funkcje zabudowy przedstawia się zgodnie z poniższą Tab. 
Tab. 4. Maksymalne w skali gminy Wieleń zapotrzebowania na nową zabudowę, 
w podziale na funkcje zabudowy
	Lata
	2017
	2022
	2027
	2032
	2037
	2042
	2047

	Liczba ludności
	12 585
	12 523
	12 460
	12 398
	12 336
	12 275
	12 213

	Zapotrzebowanie na nową zabudowę (zwiększone o 30%)
w m2 powierzchni użytkowej zabudowy

	zabudowa mieszkaniowa
	264 932
	261 708
	258 432
	255 208
	251 984
	248 812
	245 588

	zabudowa usługowo-produkcyjna
	158 959
	157 025
	155 059
	153 125
	151 191
	149 287
	147 353


Opracowanie własne.	
Biorąc pod uwagę poszczególne funkcje zabudowy oraz uzyskane w wyniku powyższych analiz potrzeb gminy oraz chłonności obszarów na nową zabudowę, porównanie maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nową zabudowę oraz sumy powierzchni użytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy przedstawiono w Tabeli 5. 
Analiza poniższej Tabeli 5. wskazuje na niedobór w zakresie terenów możliwych do zagospodarowania w kierunku funkcji mieszkaniowej. Oszacowana chłonność wynosi zaledwie 49% maksymalnego zapotrzebowania gminy na ten rodzaj funkcji.
Z kolei oszacowana chłonność gminy na zabudowę usługowo-produkcyjną o ponad 150% przekracza maksymalne zapotrzebowanie gminy na tę funkcję. W przypadku chłonności gminy w zakresie tej funkcji nadpodaż terenów wynika przede wszystkim z chłonności obszarów objętych planami miejscowymi. Oszacowana chłonność w planach stanowi ponad dwukrotność zapotrzebowania.

Tab. 5. Porównanie maksymalnego w skali gminy Wieleń zapotrzebowania na nową zabudowę oraz sumy powierzchni użytkowej zabudowy, wynikającej z badania chłonności obszarów, 
w podziale na funkcje zabudowy
	 
	Bilans terenów przeznaczonych pod zabudowę
	mieszkaniowa
	usługowo-produkcyjna

	A
	Chłonność w mpzp (m2)
	27 344
	369 962

	B
	Chłonność w jednostkach 
o zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej (m2)
	102 400
	39 385

	C
	Maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nową zabudowę (m2)
	264 932
	158 959

	 
	BILANS C-(A+B) w m2*
	135 187
	-250 388

	 
	Powierzchnia terenu w studium pod nową zabudowę (ha)*
	103,99
	-125,19


Źródło: opracowanie własne. *wartość ujemna oznacza nadpodaż danej funkcji zabudowy.
	
Na potrzeby niniejszego pracowania, w celu dokładniejszego zdiagnozowania potrzeb oraz chłonności obszarów gminy Wieleń, porównanie maksymalnego w skali gminy Wieleń zapotrzebowania na nową zabudowę oraz sumy powierzchni użytkowej zabudowy, wynikającej z badania chłonności obszarów, w podziale na funkcje zabudowy przeprowadzono w ramach poszczególnych 24 obrębów (Tab. 6.). Takie zestawienie stanowi jasną i czytelną wskazówkę dla kolejnych zmian studium.
Zestawiono chłonność na bilansowane funkcje zabudowy w planach miejscowych (mieszkaniową i usługowo-produkcyjną) osobno dla każdego obrębu oraz – w przypadku wyznaczonych obszarów zwartych – chłonność obszarów o w pełni wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Następnie dokonano porównania maksymalnego zapotrzebowania z chłonnością w planach oraz w obszarach zwartych osobno dla każdego 
z obrębów. 
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Tab. 6. Porównanie maksymalnego w skali 24 obrębów gminy Wieleń zapotrzebowania na nową zabudowę oraz sumy powierzchni użytkowej zabudowy, wynikającej z badania chłonności obszarów, w podziale na funkcje zabudowy

[image: ]
Źródło: opracowanie własne
Powyższa tabela wskazuje wynik bilansu terenów zabudowy przeprowadzonego dla każdego z obrębów. Wartości ujemne oznaczają nadpodaż na daną funkcję zabudowy. 
W kolumnach G i H, uwzględniając założenia oraz współczynniki korygujące przyjęte 
w Bilansie, na potrzeby kolejnych opracowań zmian studium obliczono powierzchnię terenu wynikającą z oszacowanej chłonności. Obliczona powierzchnia w zakresie każdej ze zbilansowanych funkcji zabudowy winna zostać docelowo uwzględniona w kolejnych opracowaniach studium. W przypadku wartości dodatniej, przy uwzględnieniu przesłanek: ekonomicznych, społecznych, przestrzennych i środowiskowych, należy uzupełnić w studium dany obręb o powierzchnie terenów ukierunkowaną na daną funkcję zabudowy. W przypadku wartości ujemnych należy dążyć do uszczuplenia czy zamiany funkcji występujących 
w studium, a nieuwzględnionych w planach miejscowych czy obszarach zwartych.
 Z analizy powyższej tabeli pod kątem bilansu terenów przeznaczonych pod zabudowę 
w Gulczu, wynika, że ten obręb wymaga  wyznaczenia w studium nowych obszarów pod zabudowę mieszkaniową oraz usługowo-produkcyjną.
W przypadku Gulcza niedobór w zakresie funkcji mieszkaniowej wynosi Gulcz 7,77 ha co przekłada się na 10 101 m2 powierzchni użytkowej.
W zakresie funkcji usługowo-produkcyjnej sytuacja jest podobna. Zapotrzebowanie na ten rodzaj funkcji wynosi 3,29 ha co przekłada się na 6529 m2 powierzchni użytkowej.
Zgodnie z przepisem art. 10 ust. 5 ustawy porównuje się maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nową zabudowę oraz sumę powierzchni użytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy, wynikającej z chłonności w ramach jednostek o zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz obowiązujących planach miejscowych, a następnie, gdy maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nową zabudowę nie przekracza sumy powierzchni użytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy - nie przewiduje się lokalizacji nowej zabudowy poza obszarami zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej oraz wyznaczonymi w obowiązujących planach miejscowych.
Z kolei jeżeli maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nową zabudowę przekracza sumę powierzchni użytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy, przewiduje się lokalizację nowej zabudowy poza obszarami zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej oraz wyznaczonymi w obowiązujących planach miejscowych, maksymalnie w ilości wynikającej z uzupełnionego bilansu
Wyniki przeprowadzonych w niniejszym Bilansie analiz wskazują na generalną potrzebę wyznaczenia dodatkowych, nowych terenów z przeznaczeniem pod zabudowę mieszkaniową na terenie obrębu Gulcz. Z Bilansu wynika również konieczności wyznaczania nowych terenów o funkcji usługowo-produkcyjnej.
Na terenie Gulcza przewiduje się lokalizację nowej zabudowy poza obszarami zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej oraz wyznaczonymi w obowiązujących planach miejscowych, maksymalnie w ilości wynikającej z uzupełnionego bilansu (por. Tab. 6.).
Zmiana kierunków zagospodarowania terenów rolnych na obszarze wsi Gulcz - P5.1, wynikająca m.in. z ustaleń bilans terenów przeznaczonych pod zabudowę dotyczy zmiany przeznaczenia terenów rolnych, wyłączonych z zabudowy, na cele terenów zabudowanych. Podstawę formalną dla dokonania zmiany stanowią:
· Ocena aktualności miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego na obszarze gminy Wieleń (Uchwała Nr 237/XXIII/12 Rady Miejskiej w Wieleniu z dnia 28 grudnia 2012 r. w sprawie z aktualności miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego na obszarze gminy Wieleń) wraz z rozstrzygnięciem wniosków oraz ujęciem terenów objętych zmianą w Wieloletnim programie sporządzania mpzp na obszarze gminy Wieleń,
· Uchwała Nr 413/XXXVII/14 Rady Miejskiej w Wieleniu z dnia 13 sierpnia 2014 r. 
w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na obszarze wsi Gulcz w rejonie działek nr ewid. 507, 508, 526, 527.
Zmianę kierunków struktury wsi Gulcz w rejonie drogi nr 1340P określa Uchwała Nr 74/IX/15 z dnia 16 września 2015 r. Rady Miejskiej w sprawie przystąpienia do sporządzenia zmiany studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Wieleń na obszarze wsi Gulcz: „Zmiana studium polega na uzupełnieniu o pojedyncze ustalenia - przeznaczenia terenów na działkach ewid. nr 507, 508, oraz części działek 526 i 527, zlokalizowanych przy drodze powiatowej nr 1340P w Gulczu (§1 ust.2).”
Dla obszaru objętego zmianą ustaleń studium, zlokalizowanego w wyznaczonym 
w studium terenie – P5 (pkt 3.3.5. Obszar problemowy wsi Gulcz), wprowadza się teren zmiany przeznaczenia, oznaczony – P5.1 oraz następujące przeznaczenie terenów rolnych na cele zabudowy:
· MN - mieszkaniowej jednorodzinnej, zlokalizowanej na północ od rowu (dopływ Gulczanki – dz. nr ewid. 530); 
· P-MN - zabudowy magazynów i składów, w tym usług oraz wyodrębnionej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zlokalizowanych na południe od doliny rowu.
· W - zachowuje się istniejący rów – ciek wodny, służący odwodnieniu terenu, wraz 
z zadrzewieniami doliny.
Na terenie objętym zmianą – w celu zachowania spójności wskazanych w studium celów ponadlokalnych, kierunków rozwoju oraz wymogów ochrony środowiska i dóbr kultury, mają zastosowanie ustalenia ogólne Studium, w tym określone w rozdz. III tekstu ujednoliconego: pkt 4.1.1, pkt 4.1.2 pkt 4.1.3 (ochrona środowiska); pkt 4.2, pkt 4.3 (ochrona dziedzictwa kulturowego); pkt 5.1. (Podstawowe kierunki rozwoju infrastruktury technicznej na obszarze gminy Wieleń) oraz określone kierunki zagospodarowania terenów w niniejszej zmianie.
[bookmark: _Toc486796763]Kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów, 
w tym tereny przeznaczone pod zabudowę oraz tereny wyłączone spod zabudowy
1) Przeznaczenie wyznaczonych terenów: MN – na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz terenu P-MN, z wyodrębnieniem nieruchomości przeznaczonych dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz nieruchomości zabudowy magazynów 
i składów – baz magazynowych, transportowych, warsztatów naprawczych, logistyki, 
z wyłączeniem obiektów produkcyjnych oraz z dopuszczalną funkcją usług związanych 
z przeznaczeniem obiektów.
2) Ochronę akustyczną terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zaliczanych do rodzaju terenów określonych w Prawie ochrony środowiska, dla których ustalone zostały dopuszczalne poziomy hałasu w środowisku.
3) Obsługę komunikacyjną:
· terenu – MN z drogi nr 1340P, poprzez istniejący zjazd;
· nieruchomości wyznaczonych na terenie – P-MN, poprzez drogę wewnętrzną, zapewniającą dostęp do drogi publicznej – nr 1340P.
4) Ochronę przed zanieczyszczeniem wód i powierzchni gruntów oraz gospodarowanie odpadami, zgodnie z przepisami o odpadach.
5) Dopuszczenie, zgodnie z dotychczasowymi ustaleniami studium – zastosowania indywidualnych budowli i urządzeń infrastruktury technicznej w zakresie: zaopatrzenia 
w wodę, odprowadzenia ścieków komunalnych z wywozem do istniejących punktów zlewnych i zaopatrzenia w ciepło oraz ścieków opadowych i roztopowych, z zastrzeżeniem spełnienia wymaganych dopuszczalnych wartości wskaźników zanieczyszczeń, określonych w przepisach Prawa wodnego.
6) Wskaźniki zagospodarowania i zabudowy zgodne z określonymi zasadami 
w obowiązującym Studium, z uwzględnieniem nawiązania form architektonicznych zabudowy budynków mieszkalnych do istniejących siedlisk zabudowy rozproszonej przy drodze nr 1340P oraz dowolnej formy pozostałych obiektów, z nieprzekraczalną maksymalną wysokością budynków 10,0 m; powyższa wysokość nie dotyczy instalacji oraz budowli celu publicznego, w tym związanych z zasilaniem w energię elektryczną oraz obsługą telekomunikacyjną wyznaczonego terenu.
· dla terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej – wolno stojącej i bliźniaczej – wskaźnik zabudowy nie większy niż 50% i wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niż 30%,
· dla zabudowy jednorodzinnej w formie zabudowy zwartej – wskaźnik zabudowy nie większy niż 60%, a powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niż 20%,
· dla zabudowy magazynów i składów – baz magazynowych, transportowych, warsztatów naprawczych, logistyki, z wyłączeniem obiektów produkcyjnych oraz 
z dopuszczalną funkcją usług związanych z przeznaczeniem obiektów – obowiązek zapewnienia miejsc postojowych w zależności od funkcji obiektu oraz zagospodarowanie, co najmniej 15% terenu, jako powierzchni biologicznie czynnej; wskaźnik zabudowy – ustalany w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, z uwzględnieniem wskaźników istniejącej zabudowy sąsiedniej,
W stanie obecnym podstawą oceny jest dotychczasowy rozwój, pierwotnie ukierunkowany zapotrzebowaniem na nową zabudowę dla mieszkalnictwa jednorodzinnego, 
a obecnie występującym zapotrzebowaniem społecznym skierowanym na rozwój działalności gospodarczej usługowej i usługowo-produkcyjnej, w tym baz i składów. 
Rozwój wsi uwarunkowany jest również realizacją zbiorowych systemów infrastruktury, określonej w Wieloletnich programach, Wieloletnich Prognozach Finansowych gminy Wieleń oraz Strategii Rozwoju Społeczno-gospodarczego miasta i gminy Wieleń.
[bookmark: _Toc486796764]Obszary oraz zasady ochrony środowiska i jego zasobów, ochrony przyrody, krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk;
· Ochrona zasobów wodnych
· Wymagana ochrona zasobów wodnych poprzez określenie szczegółowych warunków 
i ograniczeń w ich wykorzystaniu oraz maksymalne ograniczenie zrzutów zanieczyszczeń (szczególnie substancji biogenicznych, organicznych i toksycznych) do gruntu i wód powierzchniowych.
· Planowane rozwiązania w zakresie gospodarki ściekowej powinny uwzględniać: podłączenie obiektów do zbiorczej kanalizacji gdy wystąpią odpowiednie warunki techniczne.  Dopuszcza się - do czasu jej wybudowania - odprowadzanie ścieków do szczelnych zbiorników bezodpływowych.
· Należy zastosować kompleksowe rozwiązanie odprowadzania ścieków opadowych 
z placów, parkingów oraz oczyszczanie ich zgodnie z przepisami. 
· Należy zastosować rozwiązania zmierzające do przeciwdziałania suszy poprzez zwiększenie małej retencji wodnej oraz wdrażanie proekologicznych metod retencjonowania wody.
· Dopuszcza się możliwość budowy urządzeń melioracji szczegółowej. (sieć drenarska, rowy, zbiorniki retencyjne).
· Ochrona powietrza
W planach miejscowych sporządzanych na obszarach zmiany Studium w Gulczu należy uwzględnić działania naprawcze zawarte w Programie ochrony powietrza dla strefy wielkopolskiej przyjętym uchwałą nr XXXIX/769/13 Sejmiku Województwa Wielkopolskiego z dnia 25 listopada 2013 r., w szczególności dotyczące stosowania w indywidualnych systemach grzewczych nośników niepowodujących nadmiernej emisji zanieczyszczeń takich jak: olej opałowy, gaz, a także stosowania do celów grzewczych energii elektrycznej oraz odnawialnych źródeł energii.
Do celów grzewczych należy stosować paliwa niskoemisyjne, takie jak: gaz ziemny, energia elektryczna, olej opałowy lekki, paliwa odnawialne, alternatywne źródła energii takie jak panele fotowoltaiczne.
Zaleca się projektowanie linii zabudowy z uwzględnieniem zapewnienia przewietrzania terenów ze szczególnych uwzględnieniem terenów gęstej zabudowy oraz zwiększenie powierzchni terenów zielonych
· Ochrona środowiska
Obszar objęty zmianą Studium jest zlokalizowany w granicach obszaru chronionego krajobrazu Puszcza Notecka, w obszarze zlewni rzeki Gulczanki (ciek IV rzędu) – wpływający do Noteci w Gulczu oraz w obrębie GZWP Nr 127 – Subzbiornik Złotów-Piła-Strzelce Krajeńskie oraz GZWP Nr 138 – Pradolina Toruń Eberswalde (Noteć). Realizacja inwestycji i użytkowanie terenów objętych zmianą Studium we wsi Gulcz musi odbywać się w zgodzie z przepisami w zakresie ochrony środowiska oraz dokumentami powołującymi powyższy obszar chroniony.
Zaopatrzenie w wodę realizować z wykorzystaniem istniejącej i projektowanej na terenie gminy sieci wodociągowej i kanalizacyjnej. W przypadku braku możliwości zaopatrzenia 
w wodę z istniejących sieci dopuszcza się pobór wody z ujęć własnych.
	W zagospodarowaniu terenów należy dążyć do ochrony jakości wód podziemnych 
i powierzchniowych poprzez zmniejszenie obciążeń i wyeliminowanie zrzutów ścieków bytowych do wód powierzchniowych i podziemnych. Obowiązek minimalizacji negatywnego oddziaływania na środowisko poprzez odpowiednie rozwiązanie gospodarki wodno - ściekowej w nawiązaniu do planowanych rozwiązań w tej części gminy z dopuszczeniem możliwości odprowadzania do bezodpływowych zbiorników na ścieki.
	Dopuszcza się odprowadzanie wód opadowych lub roztopowych, traktowanych jako czyste do gruntu poprzez zastosowanie nawierzchni przepuszczających wodę, do studni chłonnych lub otwartych rowów lub innych cieków wodnych, zgodnie z przepisami odrębnymi bez naruszania interesów osób trzecich. Szczegółowe rozwiązania w zakresie odprowadzania wód roztopowych i opadowych zostaną ustalone w planie miejscowym.
	Przed lokalizacją zabudowy zaleca się przeprowadzanie odpowiednich badań geotechnicznych lub geologiczno – inżynierskich.
· Gospodarka odpadami
Miejscowy plan powinien ustalać właściwe zasady gospodarki odpadami komunalnymi, takie jak obowiązek gromadzenia, segregacji oraz zagospodarowania odpadów na zasadach określonych w regulaminie utrzymania porządku i czystości na terenie gminy 
i przepisach odrębnych;
Wykorzystanie nadmiaru mas ziemnych, pozyskanych podczas prac w obrębie terenu oraz ich usuwanie należy prowadzić zgodnie z przepisami odrębnymi;
· Ochrona przed hałasem
Należy zachować poprzez stosowanie dostępnych środków technicznych i technologicznych, określonych przepisami odrębnymi, dopuszczalne poziomy hałasu w środowisku dla tych terenów, dla których zachowanie odpowiedniego komfortu akustycznego wymagane jest przepisami odrębnymi, z uszczegółowieniem na etapie opracowania planów miejscowych;
Na terenie objętym zmianą Studium w Gulczu nie występuje krajobraz, w tym krajobraz kulturowy o charakterze priorytetowym, wymagający ustalenia zasad ochrony z uwagi na brak ustaleń w tym zakresie wynikających z niepodjęcia przez Sejmik Województwa Wielkopolskiego uchwały w sprawie audytu krajobrazowego.
Na terenie objętym zmianą Studium w Gulczu nie występują uzdrowiska.
[bookmark: _Toc486796765]Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej
Na terenie objętym zmianą nie występują obiekty zabytkowe lub dobra kultury współczesnej wymagające objęcia lub objęte ochroną konserwatorską.
[bookmark: _Toc486796766]Kierunki rozwoju systemów komunikacji i infrastruktury technicznej
Na obszarze objętym zmianą studium dopuszcza się, zgodnie z dotychczasowymi ustaleniami studium – zastosowanie indywidualnych budowli i urządzeń infrastruktury technicznej w zakresie: zaopatrzenia w wodę, odprowadzenia ścieków komunalnych 
z wywozem do istniejących punktów zlewnych i zaopatrzenia w ciepło oraz ścieków opadowych i roztopowych, z zastrzeżeniem spełnienia wymaganych dopuszczalnych wartości wskaźników zanieczyszczeń, określonych w przepisach odrębnych.
Obsługa komunikacyjna terenu objętego zmianą:
a) MN z drogi nr 1340P, poprzez istniejący zjazd;
b) P-MN, poprzez drogę wewnętrzną, stanowiącą dostęp do drogi publicznej – 
nr 13040P.
W odniesieniu do docelowego zapewnienia zbiorowych systemów z zakresu zadań własnych gminy mają zastosowanie ustalenia studium:
· zwodociągowanie wszystkich jednostek osadniczych,
· działania w celu doprowadzenia do gminy gazu ziemnego,
· zapewnienie zbiorczego systemu odbioru ścieków sanitarnych dla całego obszaru miasta Wielenia oraz wsi: Dzierżążno Wielkie, Dzierżążno Małe, Rosko, Gulcz, Miały, Biała, Hamrzysko, Kocień Wielki, Mężyk, Kałądek, Folsztyn, Nowe Dwory, Dębogóra, Wrzeszczyna, Zielonowo.
W zakresie zadań własnych gminy inwestycji infrastruktury technicznej – w I etapie może nastąpić rozbudowa sieci wodociągowych w rejonie dróg nr 181 i nr 1340P. 
Do czasu realizacji uzbrojenia terenu ustala się:
· zaopatrzenie w wodę, z indywidualnych studni; 
· lokalne odprowadzanie ścieków komunalnych do szczelnych zbiorników bezodpływowych; 
· lokalne odprowadzanie ścieków opadowych i roztopowych;
· zaopatrzenie w ciepło, z indywidualnych systemów grzewczych;
· zasilanie w energię elektryczną poprzez – przyłączenie do zewnętrznego układu istniejących sieci linii średniego napięcia 15 kV – poza obszarem planu.
[bookmark: _Toc486796767]Obszary, na których rozmieszczone będą inwestycje celu publicznego 
o znaczeniu lokalnym
Na terenie objętym zmianą Studium w Gulczu nie ustala się rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym.
[bookmark: _Toc486796768]Obszary, na których rozmieszczone będą inwestycje celu publicznego 
o znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego województwa i ustaleniami programów, o których mowa w art. 48 ust. 1
Na terenie objętym zmianą Studium w Gulczu nie ustala się rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym
[bookmark: _Toc486796769]Obszary, dla których obowiązkowe jest sporządzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisów odrębnych, w tym obszary wymagające przeprowadzenia scaleń i podziału nieruchomości, a także obszary przestrzeni publicznej;
Dla przedmiotowego obszaru nie występuje konieczność sporządzenia planów miejscowych wynikająca z przepisów odrębnych, nie ustala się także obowiązku sporządzenia planów dla obszarów wymagających przeprowadzenia scaleń i podziału nieruchomości oraz obszarów przestrzeni publicznej.
[bookmark: _Toc486796770]Obszary, dla których gmina zamierza sporządzić miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w tym obszary wymagające zmiany przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne
Gmina sporządziła miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla całego terenu objętego zmianą studium w Gulczu. W tym celu po podjęciu przez Radę Miejską w Wieleniu uchwały (Nr 413/XXXVII/14 z dnia 13 sierpnia 2014 r.) o przystąpieniu do sporządzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na obszarze wsi Gulcz w rejonie działek nr ewid. 507, 508, 526 i 527 i przeprowadzeniu przez Burmistrza wymaganej przepisami procedury planistycznej Rada Miejska w Wieleniu uchwałą Nr 51/VII/15 z dnia 
20 maja 2015 r. uchwaliła plan miejscowy na obszarze wsi Gulcz w rejonie działek nr ewid. 507, 508, 526 i 527. Rozstrzygnięciem nadzorczym KN-I. 4131.1/232/2015.19 Wojewoda Wielkopolski stwierdził nieważność powyższej uchwały. 
Niniejsza zmiana studium ma m.in. na celu doprowadzenie do zgodności z przepisami prawnymi powyższego planu miejscowego.
Wymagana procedura w związku z przeznaczeniem gruntów rolnych na cele nierolnicze została przeprowadzona w ramach procedury sporządzania zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na obszarze wsi Gulcz w rejonie działek nr ewid. 507, 508, 526 i 527.
[bookmark: _Toc486796771]Kierunki i zasady kształtowania rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej
Wszystkie grunty rolne, objęte zmianą Studium w Gulczu przewidziane są docelowo pod zainwestowanie. Do czasu realizacji kierunków wyznaczonych w niniejszej zmianie oraz 
w obowiązujących planach miejscowych, pozostają w dotychczasowym użytkowaniu.
[bookmark: _Toc486796772]Na obszarze objętym zmianą nie występują:
· wyznaczone przez właściwe jednostki obszary narażone na niebezpieczeństwo powodzi i osuwania się mas ziemnych;
· obiekty lub obszary, dla których wyznacza się w złożu kopaliny filar ochronny;
· obszary pomników zagłady i ich stref ochronnych;
· obszary wymagające przekształceń, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji;
· obszary zdegradowane;
· obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym;
· granice terenów zamkniętych i ich stref ochronnych.

III. [bookmark: _Toc486796773]UZASADNIENIE I SYNTEZA USTALEŃ ZMIANY STUDIUM
Rada Miejska podjęła uchwałę Nr 74/IX/15 Rady Miejskiej w Wieleniu z dnia 
16 września 2015 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia zmiany studium uwarunkowań 
i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Wieleń na obszarze wsi Gulcz, m.in. 
w celu doprowadzenia do zgodności ustaleń studium oraz miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sporządzanego na tym terenie.
Sporządzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nastąpi na podstawie – Uchwały Rady Miejskiej w Wieleniu Nr 413/XXXVII/14 z dnia 13 sierpnia 
2014 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na obszarze wsi Gulcz w rejonie działek o nr ewid. 507, 508, 526 i 527, stanowiącego w części zmianę ustaleń obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Wieleń. 
W zmianie studium na obszarze wsi Gulcz uwzględnia się dotychczasowe ustalenia studium w zakresie nieokreślonym w niniejszej zmianie. 
W ocenie miejscowych planów zagospodarowania na obszarze gminy Wieleń uwzględniono wnioski dotyczące nowej zabudowy, stanowiące podstawę dla oceny potrzeb rozwoju wsi, w odniesieniu do obowiązujących planów oraz studium uwarunkowań 
i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Wieleń. W okresie lat 2007-2012 r. wpłynął wniosek, dotyczący zabudowy dz. ewid, nr 507, 508, 526, 527 we wsi Gulcz – 
z przeznaczeniem dwóch nieruchomości na cele usługowe, w tym bazy transportowej 
i hurtowni oraz zabudowy mieszkaniowej, jako funkcji uzupełniającej. Wniosek dotyczy wyznaczonego terenu P-5.1.
Dla obszaru obejmującego teren wsi Gulcz w rejonie działek o nr ewid. 507, 508, 526 
i 527, na podstawie inwentaryzacji terenu oraz jego dyspozycyjności na cele zabudowy – opracowano:
· „Dokumentację ekofizjograficzną wsi Gulcz gmina Wieleń działki nr 507, 508, 526 
i 527 – skala 1:1000.” 
· Ocenę zmiany studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Wieleń na obszarze wsi Gulcz, 
· Bilans terenów przeznaczonych pod zabudowę gminy Wieleń, w tym uwzględniającą obszar (obręb) wsi Gulcz.
Lokalizacja terenów o funkcji usługowo-produkcyjnej i baz oraz składów jest uzasadniona zewnętrzną dostępnością transportową, z drogi wojewódzkiej do drogi wewnętrznej i drogi powiatowej, zapewniających obsługę komunikacyjną wskazanego terenu oraz nie obciążaniem drogi wojewódzkiej indywidualnymi zjazdami, jak również lokalizacją niekolidującą z zabudową mieszkaniowo- usługową wsi Gulcz, w przeważającej części wymagającej ochrony akustycznej.
W stanie obecnym podstawą oceny jest dotychczasowy rozwój, pierwotnie ukierunkowany zapotrzebowaniem na nową zabudowę dla mieszkalnictwa jednorodzinnego,
 a obecnie występującym zapotrzebowaniem społecznym skierowanym na rozwój działalności gospodarczej usługowej i usługowo-produkcyjnej, w tym baz i składów. 
Rozwój wsi uwarunkowany jest również realizacją zbiorowych systemów infrastruktury, określonej w Wieloletnich programach, Wieloletnich Prognozach Finansowych gminy Wieleń oraz Strategii Rozwoju Społeczno-gospodarczego miasta i gminy Wieleń. Rejon dróg: wojewódzkiej nr 181 i drogi powiatowej 1340P może stanowić potencjalnie wyodrębnioną strukturę terenów zabudowy usługowo-produkcyjnej baz i składów oraz wyodrębnionej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, jako funkcji uzupełniającej zabudowę nieruchomości, poprzez wyznaczenie strefy zabudowy na terenie działek: nr ewid. 498, 502, 506 i 501, poprzedzonej wymaganym trybem formalnoprawnym zmiany studium.
Przeznaczenie terenu działek o nr ewid. 507, 508, 526 i 527 na cele zabudowy określają ustalenia uchwały Nr 167/XIX/08 Rady Miejskiej w Wieleniu z dnia 27 sierpnia 2008 r., 
w sprawie zmiany studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Wieleń, dla terenu oznaczonego – P-5, w zakresie dopuszczalnej zabudowy 
i wyznaczenia obszaru zmiany planu. W studium nie określono zmieniającego przeznaczenia terenów rolnych, w związku z powyższym zmiana stanowi doprecyzowanie przeznaczenia zmiany terenu rolnego na wskazane cele nierolnicze. 
Zmiana studium jest wymagana w związku z zapewnieniem nienaruszenia, w planie miejscowym – ustaleń studium na wymienionym terenie wsi.
W odniesieniu do sporządzonego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, na podstawie Uchwały Nr 413/XXXVII/14 Rady Miejskiej w Wieleniu z dnia 13 sierpnia 2014 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na obszarze wsi Gulcz w rejonie działek o nr ewid. 507, 508, 526 i 527, w związku ze stwierdzeniem nieważności ww. uchwały przez Wojewodę Wielkopolskiego, wymagane jest przeprowadzenie trybu formalnoprawnego sporządzania projektu planu z zastosowaniem art. 28 ust. 2 ustawy.
[bookmark: _GoBack]Uzasadnienie możliwości finansowania zadań własnych gminy, na wyznaczonym terenie, określone zostało uregulowaniem ustaleń studium w zakresie rozwiązań tymczasowych i docelowych z zakresu infrastruktury technicznej, a w zakresie obsługi komunikacyjnej – stan faktyczny niewymagający realizacji dróg gminnych.
Na Rysunku zmiany studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Wieleń na obszarze wsi Gulcz w rejonie drogi nr 1340P, stanowiącym załącznik Nr 1 do uchwały – na wyznaczonym w studium „obszarze problemowym”– P5 we wsi Gulcz, w zmianie studium wyodrębniony został teren – P5.1, z przeznaczeniem terenów na cele:
· zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej – MN; 
· zabudowy magazynów i składów, w tym usług oraz wyodrębnionej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej – P-MN
· oraz zachowany istniejący ciek wodny (w) – dopływ rz. Gulczanki.
Zmiana studium obejmuje wytyczne, dotyczące zagospodarowania i zabudowy, dla terenów o zmienianej strukturze przestrzennej i przeznaczeniu oraz ich uwzględnienia 
w ustaleniach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, dotyczące 
w szczególności:
1) Ochrony przed zanieczyszczeniem wód i powierzchni gruntów oraz gospodarowanie odpadami zgodnie z przepisami o odpadach.
2) Dopuszczenia, zgodnie z dotychczasowymi ustaleniami studium – zastosowania indywidualnych budowli i urządzeń infrastruktury technicznej w zakresie: zaopatrzenia w wodę, odprowadzenia ścieków komunalnych z wywozem do istniejących punktów zlewnych i zaopatrzenia w ciepło oraz ścieków opadowych i roztopowych, 
z zastrzeżeniem wymagań dotyczących wartości ścieków, określonych w przepisach Prawa wodnego.
3) Zastosowania wskaźników zagospodarowania i zabudowy zgodnych z określonymi zasadami w studium, z uwzględnieniem nawiązania form architektonicznych zabudowy budynków mieszkalnych do istniejących siedlisk zabudowy rozproszonej przy drodze nr 1340P oraz dowolnej formy pozostałych obiektów, z nieprzekraczalną maksymalną wysokością budynków 10,0 m, powyższa wysokość nie dotyczy instalacji oraz budowli celu publicznego, w tym związanych z zasilaniem w energię elektryczną oraz obsługą telekomunikacyjną wyznaczonego terenu.
4) Obsługi komunikacyjnej:
c) terenu – MN z drogi nr 1340P, poprzez istniejący zjazd;
d) terenów MN i P, na wyznaczonym terenie – P-MN, poprzez drogę wewnętrzną, stanowiącą dostęp do drogi publicznej – nr 13040P.
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usługowo-produkcyjna 
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2

)             (D+F-B)

G                                           

Powierzchnia terenu w 

studium pod funkcję 

mieszkaniową (ha)

H                                  

Powierzchnia terenu w 

studium pod funkcję 

usługowo-produkcyjną 

(ha)

WIELEŃ 46,69 5800

123690 74214

2596 228696 72051 27712

49043 -182194 37,73 -91,10

Biała 1,83

227 4841 2905

479 0 0 0

4362 2905 3,36 1,45

Dębogóra 2,20 273

5822 3493

807 1479 0 0

5015 2014 3,86 1,01

Dzierżążno Małe 

(Lipinki)

0,72 89 1898 1139 1154 2968 0 0 744 -1829 0,57 -0,91

Dzierżążno Wielkie 3,92

487 10386 6231

6002 25040 11080 4261

-6696 -23070 -5,15 -11,54

Folsztyn 2,66

331 7059 4235

0 0 4322 1662

2737 2573 2,11 1,29

Gieczynek 1,05

130 2772 1663

813 842 0 0

1959 821 1,51 0,41

Gulcz 4,33

538 11473 6884

749 115 624 240

10101 6529 7,77 3,26

Hamrzysko 

(Gniewomierz)

1,34 167 3561 2137 991 577 0 0 2570 1560 1,98 0,78

Herburtowo 1,73

215 4585 2751

0 8184 0 0

4585 -5433 3,53 -2,72

Jaryń (Brzeźno) 0,52

65 1386 832

4453 8840 0 0

-3067 -8008 -2,36 -4,00

Kałądek 0,87

108 2303 1382

0 74880 0 0

2303 -73498 1,77 -36,75

Kocień Wielki 

(Brzezinki, Usypisko)

1,60 199 4244 2546 579 1744 0 0

3665 802 2,82 0,40

Kuźniczka 0,76

95 2026 1216

837 608 0 0

1189 608 0,91 0,30

Marianowo 0,98

122 2602 1561

0 0 0 0

2602 1561 2,00 0,78

Mężyk (Bielsko) 1,16

144 3071 1843

216 664 0 0

2855 1179 2,20 0,59

Miały 6,37

791 16869 10121

383 3953 1630 627

14856 5541 11,43 2,77

Mniszek 0,24

30 640 384

123 3648 0 0

517 -3264 0,40 -1,63

Nowe Dwory 3,12

387 8253 4952

0 1999 4322 1662

3931 1291 3,02 0,65

Potrzebowice 

(Bęglewo, Osina)

0,56 70 1493 896 311 479 0 0 1182 417 0,91 0,21

Rosko 10,40

1292 27553 16532

516 1720 6756 2598

20281 12213 15,60 6,11

Wrzeszczyna 4,71

585 12476 7485

37 56 1616 621

10823 6808 8,33 3,40

Zawada (Łaski) 0,46

57 1216 729

683 2190 0 0

533 -1461 0,41 -0,73

Zielonowo 1,78

221 4713 2828

5615 1279 0 0

-902 1549 -0,69 0,77

RAZEM:

100,00 12423 264932 158959 27344 369961 102400 39385 135188 -250387 103,99 -125,19


image1.emf
Obręb

% ludności 

miasta/gminy 

(2016 r.)

Liczba 

ludności

A                  

Zapotrzebowanie na 

zabudowę 

mieszkaniową (m

2

)

B                   

Zapotrzebowanie na 

zabudowę usługowo-

produkcyjną (m

2

)

WIELEŃ 46,69 5800

123690 74214

Biała 1,83

227 4841 2905

Dębogóra 2,20 273

5822 3493

Dzierżążno Małe 

(Lipinki)

0,72 89 1898 1139

Dzierżążno Wielkie 3,92

487 10386 6231

Folsztyn 2,66

331 7059 4235

Gieczynek 1,05

130 2772 1663

Gulcz 4,33

538 11473 6884

Hamrzysko 

(Gniewomierz)

1,34 167 3561 2137

Herburtowo 1,73

215 4585 2751

Jaryń (Brzeźno) 0,52

65 1386 832

Kałądek 0,87

108 2303 1382

Kocień Wielki 

(Brzezinki, Usypisko)

1,60 199 4244 2546

Kuźniczka 0,76

95 2026 1216

Marianowo 0,98

122 2602 1561

Mężyk (Bielsko) 1,16

144 3071 1843

Miały 6,37

791 16869 10121

Mniszek 0,24

30 640 384

Nowe Dwory 3,12

387 8253 4952

Potrzebowice 

(Bęglewo, Osina)

0,56 70 1493 896

Rosko 10,40

1292 27553 16532

Wrzeszczyna 4,71

585 12476 7485

Zawada (Łaski) 0,46

57 1216 729

Zielonowo 1,78

221 4713 2828

RAZEM:

100,00 12423 264932 158959


