Zalacznik Nr 3 do Uchwaly Nr .../..../2015
Rady Miejskiej Gminy Steszew
zdnia........ 2015r.

ZMIANA STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA GMINY
STESZEW NR ............ ,

(wprowadzona Uchwatg Nr ...../..../2015 Rady Miejskiej Gminy Stgszew z dnia ................. 2015r.
W sprawie zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy Steszew w Lodzi)
Ustalenia dotyczace kierunkéw zagospodarowania przestrzennego zmiany Studium:

1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenéw, W tym
wynikajace z audytu krajobrazowego (uwzgledniajac bilans terenéw przeznaczonych pod
zabudowe o ktorym mowa w ust. 1 pkt 7 lit. d ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym)

Na obszarze objetym zmiang Studium w miejscowosci 1.6dz, o tacznej powierzchni ca 4,75 ha,

ustala si¢ zmiang funkcji terenéw z: R - obszarow rolniczych - na cele zabudowy mieszkaniowej

oznaczone symbolem M na rysunku zmiany Studium.

Dla obszaru oznaczonego w zmianie Studium symbolem M dopuszcza sig¢:

a) realizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wraz z niezbedng infrastruktura i uktadem
komunikacyjnym obstugujacym te zabudowe;

b) lokalizowanie terenow zieleni urzadzonej, place zabaw.

Doktadne przeznaczenie terenéw zostanie okreslone w miejscowych planach zagospodarowania

przestrzennego po uwzglednieniu lokalnych uwarunkowan i wnioskow witascicieli nieruchomosci.

2. Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym tereny
wylaczone spod zabudowy (uwzgledniajgc bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe o
ktérym mowa w ust. 1 pkt 7 lit. d ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
1) Na obszarach objetym zmiang Studium w miejscowosci £0dz, oznaczonych symbolem M na

rysunku zmiany Studium, ustala si¢ realizacj¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
wolno stojace;j.

2) Minimalng wielko$¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych nalezy doprecyzowacé na etapie
opracowywania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przy czym wielko$¢
powinna uwzglednia¢ lokalizacje danego obszaru wzgledem otoczenia (lasu, jeziora);

3) W miejscowych planach nalezy okresli¢c doktadne parametry dotyczace minimalnych
powierzchni dziatek, powierzchni terenu biologicznie czynnej i powierzchni zabudowy,
intensywnosci zabudowy, zasady podziatu terendw na dziatki oraz parametry i wskazniki
ksztattowania zabudowy, w tym wysokosci budynkéw, adekwatnie do istniejacych warunkéw
przestrzennych, przy czym dla zachowania walorow krajobrazowych terenu, wskazane jest
zagwarantowanie duzego udzialu zieleni w powierzchni dzialek oraz dokonanie ustalen
dotyczacej wlasciwej formy architektonicznej zabudowy mieszkaniowej:

a) zalecana minimalna powierzchnia terenu biologicznie czynnego w granicach dziatki
budowlanej wynosi 60%;

b) zalecana maksymalna wysokos¢ budynkow — maksymalnie 2 kondygnacje nadziemne tj.
do 9.0m;

4) Zaleca si¢ stosowanie dachéw dwuspadowych, dopuszcza si¢ dachy wielospadowe. Nalezy
wykonywa¢ dachy o symetrycznym kacie nachylenia gtownych potaci, o kacie nachylenia
gtownych potaci 20°-45°. Dopuszcza si¢ zmiane wskaznika kata nachylenia gtéwnych potaci
dachu na etapie sporzadzania planu miejscowego w zalezno$ci od charakteru istniejacej i
nowoprojektowanej zabudowy, ale dla poszczegoélnych zespotéw zabudowy

5) Zakazuje sie grodzenia dziatek budowlanych ogrodzeniami petnymi, ogrodzeniami z
prefabrykatow betonowych i zelbetowych oraz z odpadéw metalowych i blach.

6) Uktad, charakter i gabaryty budynkow powinny tworzy¢ spojna strukturg przestrzenna.



7) Pozostawié¢ teren wolny od zabudowy kubaturowej wzdtuz drogi wojewddzkiej w odleglosci
co najmniej 20,0 m, liczac odlegtos¢ od zewnetrznej krawedzi jezdni, uwzgledniajgc docelows
szeroko$¢ jezdni rowng 7,0 m. Obiekty budowlane nie przeznaczone na pobyt ludzi nalezy
lokalizowaé przy drodze wojewodzkiej w odleglosci od zewngtrznej docelowej krawedzi
jezdni zgodnie z wymogami przepisow odrgbnych.

8) Nie zezwala si¢ na lokalizacj¢ parkingdw i miejsc postojowych w pasie drogowym drogi
wojewddzkiej nr 306.

9) Nie zezwala si¢ na budowg parkingdw oraz garazowanie pojazdow poza terenem dziatki, na
ktorej ma powstac inwestycja.

10) Przeznaczenie okreslone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego powinno
by¢ jednoznaczne, tak aby mozliwe byto okreslenie wymagan dotyczacych ksztaltowania
komfortu akustycznego w Srodowisku.

Obszary oraz zasady ochrony Srodowiska i jego zasobow, ochrony przyrody, krajobrazu

kulturowego i uzdrowisk.

1) Na obszarze objetym zmiang Studium w miejscowosci £odz w zagospodarowaniu terenu
nalezy uwzgledni¢ jego polozenie w sasiedztwie obszaru specjalnej ochrony ptakoéw Natura
2000 PLB 300017 Ostoja Rogalinska oraz obszaru majacego znaczenie dla Wspdlnoty Natura
2000 PLH 300010 Ostoja Wielkopolska. Planowane zagospodarowanie terenu nie powinno
generowa¢ nadmiernej presji na przyrodniczo cenne obszary oraz istniejacy las, a takze
powodowac¢ zmniejszenie zasobow lesnych.

2) W zagospodarowaniu terenu nalezy réwniez uwzgledni¢ potozenie tego obszaru w otulinie
Wielkopolskiego Parku Narodowego i wprowadzi¢ zapisy zgodne z planem ochrony WPN.

3) Nalezy dazy¢ do ochrony jakosci wod podziemnych i powierzchniowych poprzez
zmniejszenie obcigzen i wyeliminowanie zrzutow zanieczyszczen (szczegoélnie substancji
biogennych, organicznych i toksycznych) do gruntu i do wod powierzchniowych. Ustala sig¢
obowiazek minimalizacji oddziatywania na srodowisko poprzez bezposrednie odprowadzanie
$ciekdéw do kanalizacji.

4) W miar¢ mozliwosci postuluje si¢ o dostosowanie, ze wzgledu na ochrong wod podziemnych,
lokalizacji nowych obiektow, szczegélnie tych uciazliwych dla $rodowiska, do struktur
hydrogeologicznych.

5) Ze wzgledu na potrzebe nieograniczania infiltracji wod opadowych powinno si¢ przeznaczacd
na cele budowlane wilacznie niezbednych fragmenty zagospodarowywanych obszaréw oraz
stosowa¢ w miarg mozliwos$ci materiaty pozwalajace na infiltracje wod opadowych.

6) Powinno si¢ w miar¢ mozliwosci stosowaé rozwigzania zmierzajace do przeciwdziatania
skutkom suszy poprzez zwigkszenie malej retencji wodnej oraz wdrazanie proekologicznych
metod retencjonowania wody.

7) Oddziatywanie na srodowisko, zwigzane z funkcjg terenu nie moze powodowac przekroczenia
standardow jakosci srodowiska w zakresie dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku,
poziomow dopuszczalnych substancji w powietrzu 1 dopuszczalnych pozioméw pol
elektromagnetycznych, okreslonych w przepisach odrebnych, poza terenem, do ktérego
inwestor posiada tytut prawny.

8) Nalezy dazy¢ do utrzymania wysokiej jako$ci powietrza poprzez ograniczenie emisji
zanieczyszczen np. poprzez stosowanie do celow grzewczych paliw charakteryzujgcych sig
najnizszymi wskaznikami emisyjnymi spalanych w urzadzeniach o wysokim stopniu
sprawnos$ci oraz wykorzystanie alternatywnych zrodet energii.

9) W zakresie zagospodarowania mas ziemnych nie zezwala si¢ na zmian¢ uksztattowania terenu
poprzez przemieszczanie mas ziemnych. Zabudowe nalezy dostosowaé do uksztaltowania
terenu.

10) Miejscowy plan powinien tez ustala¢ wiasciwe zasady gospodarki odpadami komunalnymi,
takie jak obowigzek zagospodarowania odpadow zgodnie z przepisami odrgbnymi.

11) Na omawianych terenach nie przewiduje si¢ lokalizowania uzdrowisk.

Obszary i zasady ochrony dziedzictwa Kulturowego i zabytkéw oraz dobr Kkultury
wspolczesnej.



Na obszarze objetym zmiang Studium w miejscowosci £.0dz nie wystepujg obszary dziedzictwa
kulturowego, zabytki oraz dobra kultury wspotczesnej, dlatego tez nie okresla si¢ szczegolnych
zasad ich ochrony.

Kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej.

INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

1) Przewiduje si¢ uzbrojenie terenéw objetych zmiang Studium w podstawows sieé
infrastruktury technicznej. Na obszarze studium dopuszcza si¢ lokalizowanie infrastruktury
technicznej, w tym telekomunikacyjnej, za wyjatkiem obiektow kubaturowych oraz dominant
wysokosciowych.

2) Miejscowy plan okresli sposoéb odprowadzenia $ciekow bytowych oraz wod opadowych
i roztopowych, ktéry zagwarantuje ochrong gruntéw przed zanieczyszczeniami. Scieki bytowe
odprowadzane be¢da do zbiorczej kanalizacji sanitarnej.

3) Scieki w postaci wod opadowych i roztopowych z nawierzchni szczelnych beda
odprowadzane w miarg¢ mozliwos$ci do zbiorczej kanalizacji deszczowej lub ogolnosptawne;j, a
w przypadku jej braku dopuszcza si¢ odprowadzanie ich na wtasny teren nieutwardzony, do
dotéw chtonnych lub do zbiornikéw retencyjnych. Planowane rozwigzanie przestrzenne w
zakresie Sciekowej powinny uwzglednia¢ kompleksowe rozwiazanie odprowadzenia $ciekow
opadowych z ciggoéw komunikacyjnych, oraz oczyszczenie ich zgodnie z obowigzujagcymi
przepisami. Zakazuje si¢ odprowadzenia wod opadowych i roztopowych do Jeziora L.odzko-
Dymaczewskiego.

4) Ustala si¢ zakaz rolniczego wykorzystania sciekow w strefach ochronnych ujec i zbiornikow
wod powierzchniowych i podziemnych.

5) Pobdr wody do celow bytowo — gospodarczych z sieci wodociggowe;.

6) Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng =z sieci elektroenergetycznych. W  przypadku
projektowania obiektéw o duzym zapotrzebowaniu na energi¢ elektryczng lub terenow
0 intensywnej zabudowie nalezy przewidzie¢ wydzielenie miejsca pod trafostacje 15/0,4kV na
etapie opracowywania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

OBSLUGA KOMUNIKACYJNA

Na obszarze objetym zmiang Studium w miejscowosci Lodz dla terenu obejmujacego dziatki
197/12, 197/13, 198/14-198/17— dostepnos¢ do drogi wojewoddzkiej nalezy zapewni¢ za pomocg
wewnetrznego uktadu komunikacyjnego, wiaczonego do drogi nizszej klasy, polozonej na dziatce
nr 198/15, posiadajacej potaczenie z droga wojewddzka nr 306 za pomocg istniejacego
skrzyzowania. Nie zezwala si¢ na budowe bezposrednich zjazdéw z drogi wojewodzkiej nr 306.

Obszary, na ktorych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym.
Na obszarach obj¢tych zmiang Studium ustala si¢ mozliwo$¢ lokalizacji inwestycji celu
publicznego pod warunkiem podjg¢cia minimalizujgcych dziatan ewentualne kolizje z docelowymi
funkcjami terenu.

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

Na obszarach objetych zmiang Studium nie wystepujg obszary, na ktdrych rozmieszczone beda
inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

Obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na podstawie przepisow odrebnych, w tym obszary wymagajace scalen i
podzialu nieruchomosci oraz obszary przestrzeni publicznej.

Na obszarach objetych zmiang Studium nie wystepuja obszary, dla ktorych sporzadza sie¢
obowigzkowo miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.
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Obszary, dla ktéorych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, w tym obszary wymagajace zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i
leSnych na cele nierolnicze i nielesne.

Dla catego obszaru objetego zmiang Studium gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego.

Kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej.
Na terenie objetym zmiang Studium nie wskazano obszar6w przeznaczonych do zalesienia.

Obszary szczegolnego zagrozenia powodzia oraz obszary osuwania si¢ mas ziemnych.
Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepuja obszary szczegodlnego zagrozenia powodzig
oraz obszary osuwania si¢ mas ziemnych.

Obiekty lub obszary, dla ktorych wyznacza si¢ w zlozu kopaliny filar ochronny.
Na obszarze objetym zmiang Studium nie wyznacza si¢ obiektow, ani obszaréw, dla ktorych
nalezaloby w ztozu kopaliny wyznaczy¢ filar ochronny.

Obszary pomnikéow zaglady i stref ochronnych oraz obowiazujace na nich ograniczenia
prowadzenia dzialalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o
ochronie terenow bylych hitlerowskich obozow zaglady (Dz. U. Nr 41, poz. 412 pozn. zm.).
Na obszarach objetych zmiang Studium nie wystepuja obszary pomnikéw zaglady i stref
ochronnych, dla ktorych obowigzuja ograniczenia prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, zgodnie
z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r. 0 ochronie terenéow bytych hitlerowskich obozoéw
zaglady.

Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji i remediacji
Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepuja tereny wymagajace przeksztatcen,
rehabilitacji, rekultywacji i remediaciji.

Obszary zdegradowane
Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepuja obszary zdegradowane.

Granice teren6w zamknietych i ich stref ochronnych.
Na obszarach objetych zmiana Studium nie wystegpuja tereny zamknigte.

Inne obszary funkcjonalne, w zaleznosci od uwarunkowan i potrzeb zagospodarowania
wystepujacego w gminie.
Na obszarach obj¢tych zmiang Studium nie wystgpuja.

Uzasadnienie zawierajace objasnienia przyjetych rozwigzan oraz synteza ustalen zmiany
Studium

Zmiana Studium dotyczy terenu, potozonego we wsi £6dz na potudniowy wschod od miasta
Steszew. Teren obejmuje dziatki nr ewid. 197/12, 197/13, 198/14-198/17. . W jego granicach o
znajduja si¢ tereny nieurzadzone. W bezposrednim sgsiedztwie znajduje si¢ zabudowa Hotelu
Lake wraz z zagospodarowanymi terenami przylegtymi, potozona nad jeziorem Dymaczewskim.
Uktad komunikacyjny terenu oparty jest o droge wojewodzka nr 306, z ktdrg granicza od strony
potudniowe;.

W obowigzujagcym obecnie Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Steszew z 2014 r., zatwierdzonym uchwata nr XXXIX/333/2014 Rady Miejskiej Gminy
Steszew z dnia 11 wrzesnia 2014r. analizowany obszar znajduje si¢ na terenach, dla ktorych
ustalono kierunerk zagospodarowania przestrzennego: R-obszar rolniczy.

Obszar objety zmiang Studium w miejscowosci £.odz polozony jest w sgsiedztwie obszaru
specjalnej ochrony ptakow Natura 2000 Ostoja Rogalinska PLB300017 oraz obszaru majgcego
znaczenie dla Wspolnoty Natura 2000 Ostoja Wielkopolska PLH300010.

Teren jest usytuowany w otulinie Wielkopolskiego Parku Narodowego.



Dodatkowo przez teren przechodzi korytarz ekologiczny EKONET oraz lokalny Kkorytarz
ekologiczny.

Teren potozony jest na obszarze Glownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 144 — Wielkopolskiej
Doliny Kopalnej. Sg to wody czwartorzedowe znajdujace si¢ na dwoch poziomach: gruntowym
(nieeksploatowanym) i miedzyglinowym (WDK), objete najwyzsza ochrong.

Zgodnie z informacjami z rejestru gruntdw tereny stanowig: grunty orne klas bonitacyjnych
RIVa,RIVb, RV iRVI.

Zmiana przeznaczenia terenu z: terenéw rolniczych - na cele zabudowy mieszkaniowej oznaczone
symbolem M, dla ktérych dopuszcza sie realizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wraz
z niezbedng infrastrukturg i uktadem komunikacyjnym obstugujacym te¢ zabudowe, wynika z
potrzeb rozwojowych gminy oraz jest podyktowana koniecznos$cia aktualizacji dokumnetu.



