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Wprowadzenie

Rada Miejska w Zelowie Uchwatg nr XIlI/120/99 z dnia 30.09.1999 r. przyjeta ,Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Zeldéw”,
opracowane przez Pracownie Projektow Budowlanych PROJ ART w todzi, w ktérym
okreslono gtéwne cele i kierunki rozwoju przestrzennego oraz zasady prowadzenia polityki
przestrzennej gminy.

Proces zwigzany ze sporzadzeniem projektu studium poprzedzity prace przygotowawcze,
w wyniku  ktérych przygotowano niezbedne materiaty piSmienne i kartograficzne,
przedstawiajgce stan zagospodarowania przestrzennego gminy. W oparciu o te materiaty
sporzagdzono projekt kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, przyjety przez
Rade Miejskg w/w uchwatg.

W 2008r. Burmistrz miasta i gminy Zeléw dokonat analizy aktualnosci Studium, ktéra
wykazata potrzebe wyznaczenia terendéw pod farme wiatrowg a takze rozwoju funkcji
mieszkaniowej, ustugowej i przemystowe;.

Po dokonaniu oceny Burmistrz Zelowa wystgpit do Rady Miejskiej z wnioskiem
o przystgpienie do sporzgdzenia aktualizacji ,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Zelow”.

Rada Miejska w Zelowie Uchwatg Nr XII/88/2007 z dnia 11.12.2007 r. wyrazita wole
aktualizacji tego dokumentu, okreslajgc granice tej aktualizacji na zatgczniku graficznym do
uchwaty.

Aktualizacje ,Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta
i Gminy Zelow” przyjetego uchwatg Nr XXXV/268/2009 z dnia 28 wrzesnia 2009 r. wykonata
Pracownia Projektéw Budowlanych PROJ-ART w todzi. Aktualizacja polegata na:

1.Wyznaczeniu terendw pod farme wiatrowa.

2.Wyznaczeniu terendw dla rozwoju funkcji turystycznej i rekreacyjnej wraz z zapleczem
ustugowym.

3. Rozszerzeniu funkcji mieszkaniowe;j i letniskowe;j.

4. Rozszerzeniu terendw wyznaczonych pod ustugi i przemyst.

Majgc na uwadze zmieniajgce sie potrzeby mieszkancow, ktore zostaty zasygnalizowane w
zgtoszonych wnioskach, Rada Miejska w Zelowie przystgpita do sporzgdzenia kolejnej
zmiany ,Studium ...”. Jej podstawe prawng stanowi:

1. uchwata Rady Miejskiej w Zelowie Nr XLIX/426/2014 z dnia 11 wrzeénia 2014 r. w
sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Zelow, ktéra obejmuje:

e dziatke nr ewid. 129/3 potozong w obrebie geodezyjnym 10 w miescie Zelow,
e dziatke nr ewid. 334 potozong w obrebie geodezyjnym Kolonia tobudzice, w
gminie Zeldow,

2. uchwata Rady Miejskiej w Zelowie Nr IV/11/2014 z dnia 19 grudnia 2014 r. w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Zelow, ktéra obejmuje:

e dziatki nr ewid. 213/2, 214/1, 214/3 potozone w obrebie geodezyjnym Nr 12 w
miescie Zelow,



e dziatki nr ewid. 113/10, 113/12, 113/14, 113/16 potozone w obrebie geodezyjnym
Nr 06 w miescie Zelow,

3. uchwata Rady Miejskiej w Zelowie Nr IX/70/2015 z dnia 16 czerwca 2015 r. w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Zelow, ktéra obejmuje:

e dziatki nr ewid. 20, 22/1, 22/2, 19/4, 19/5, 19/2 potozone w obrebie geodezyjnym
Kociszew, w gminie Zelow.

Celem przedmiotowej aktualizacji jest:
1. wyznaczenie terendw produkcyjno-ustugowych i gospodarki odpadami,
2. wyznaczenie drogi dojazdowe.

Pomimo odrebnego zawiadamiania poszczegodlnych organdw administracji publicznej i
instytucji wtasciwych w sprawach uzgadniania i opiniowania studium oraz odrebnego
zawiadamiania w prasie i w sposéb zwyczajowo przyjety w miescie i gminie o podjeciu w/w
uchwat — niniejsze opracowanie uwzglednia zakres przestrzenny zmian objety wszystkimi
trzema uchwatami oraz zakres merytoryczny wynikajgcy z koniecznosci opracowania
ujednoliconego dokumentu uwzgledniajgcego aktualizacje informacji i ustalen o ktorych
mowa w art. 10 ust. 1 i 2 ustawy o planowani i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2015 r. poz. 199 z pézn. zm.), rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia
2004 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy (Dz. U. z 2004 r. Nr 118, poz. 1233). oraz innych przepisach
odrebnych.

Zgodnie z regulacja prawng ustawy z dnia 27 marca 2003r. o zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 oraz z 2004 r. Nr 6 poz. 41 i Nr 141 poz. 1492, z
2005 r. Nr 113, poz. 954, Nr 130, poz. 1087, z 2006 r. Nr 45, poz. 319, Nr 225, poz. 1635)
w zmianie Studium przyjetej uchwatg Nr XXXV/268/2009 z dnia 28 wrzesnia 2009 r.
okreslono kierunki zagospodarowania przestrzennego obszaru miasta i gminy Zeldw w
zakresie art. 10 ust. 2, pkt 1-16.
Prezentowane w Studium kierunki wynikajg gtéwnie z:
- diagnozy dotychczasowych procesow rozwojowych gminy, w tym z historycznie
uksztattowanego ukfadu przestrzennego;
- diagnozy srodowiska przyrodniczego i kulturowego;
- zalozeh rozwoju gminy wynikajgcych z oceny jej waloréw i zagrozen, szans
rozwojowych (w tym roéwniez wynikajgcych z powigzan zewnetrznych i polityki
regionalnej);

W Studium przyjmuje sie jako generalng zasade zachowanie ciggtosci w ksztattowaniu
zabudowy ugruntowang poprzez kilkuletnig realizacje ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obowigzujgcego do dnia dzisiejszego.

Kierunki i polityke zagospodarowania przestrzennego gminy zapisano w tym opracowaniu w
odniesieniu do catej gminy. Mozna je wiec traktowaé jako cele zagospodarowania
przestrzennego na omawianych i przedstawionych graficznie obszarach.

Cele rozwoju zagospodarowania przestrzennego gminy zostaty sformutowane w wyniku
wszechstronnej analizy uwarunkowan przestrzennych, ktérych synteza stanowi fragment
niniejszego opracowania.

Wyrazem dagzenia do osiggniecia wyznaczonego celu jest przyjecie polityki i jej realizacja
przez kolejne wtadze samorzgdowe gminy i jej organy wykonawcze. Kryteria kwalifikacyjne
w zakresie przestrzennym ustalone zostaty na drodze analizy obiektywnych uwarunkowan
funkcjonalno-przestrzennych, oraz w procedurze wszechstronnej konsultacji spotecznej.



Kryteria te uwzgledniajg charakter gminy, jej aktualne i przewidywane potrzeby, wzgledy
ekonomiczne, kulturowe, ekologiczne, itp. oraz zasady ksztattowania fadu przestrzennego.

Przyjeta wiec uchwatg Rady Miejskiej polityka przestrzenna bedzie podstawg do
podejmowania kolejnych prac planistycznych w gminie.

Studium zawiera: tekst oraz rysunki:

1.rys. nr 1 Kierunki zagospodarowania przestrzennego miasta w skali 1:5000
2. rys. nr 2 Uwarunkowania miasta w skali 1:10000

3. rys. nr 1 Kierunki polityki przestrzennej gminy w skali 1:10000

4. rys. nr 2 Uwarunkowania gminy w skali 1:25000

5. rys. nr 3 Kierunki infrastruktury technicznej miasta i gminy w skali 1:25000



I. POLOZENIE, LUDNOSC, POZYCJA MIASTA | GMINY W WOJEWODZTWIE

Miasto i gmina Zeléw potozona jest w centralno-potudniowej czesci wojewddztwa
tédzkiego. Graniczy od potnocy z gming Dtutdow, od wschodu z gminami Druzbice
i Betchatow, od potudnia z gming Kluki i Szczercéw oraz od zachodu z gminami Widawa,
Sedziejowice i Buczek. Powierzchnia miasta i gminy wynosi 16698,5ha, stanowigc ok. 1%
powierzchni wojewddztwa tdédzkiego. Natomiast pod wzgledem liczby ludnosci dane za
2007r. (15,8 tys. osob) miasto i gmina Zeléw stanowi 0,6% ogolnej liczby mieszkahcow
wojewodztwa fodzkiego. Miasto pod wzgledem powierzchni nalezy do najmniejszych
w wojewddztwie, gmina natomiast jest jedng z wiekszych powierzchniowo.

Perspektywicznym atutem miasta i gminy Zeléw jest ich potozenie w niewielkiej
odlegtosci od projektowanej duzej inwestycji drogi ekspresowej S-8, ktorej realizacja moze
wptynaé na dynamiczny, spoteczno-gospodarczy rozwoj znacznych obszaréw gminy.

Miasto i gmina Zeldow w strukturze samorzadowej potozona w powiecie
betchatowskim, w jego potnocno-zachodniej czesci, zajmuje 17% jego powierzchni oraz
14% ogo6tu mieszkancéw powiatu. Stopien urbanizacji miasta i gminy jest stosunkowo niski
(94 osoby na 1km2), znacznie nizszy niz w sredni dla powiatu betchatowskiego (114 oséb)
oraz wojewodztwa todzkiego (147 osob). Nalezy jednak zaznaczy¢, iz miasto jest gesto

zaludnione, gdyz zamieszkuje je az 759 osob/ km?.

W  2007r. liczba mieszkahcow miasta i gminy liczyta 15800 mieszkancow.
W ostatnich 8 latach ludnos¢ gminy zmniejszyta sie o 1,8%. W badanym okresie
zanotowano ustabilizowany poziom feminizacji wyrazajgcy sie liczbg 104 kobiet na 100
mezczyzn.

Warto jednak zauwazy¢, iz od 1996 r. notuje sie niewielki przyrost mieszkancow miasta,
szczegolnie kobiet.
Gestosc¢ zaludnienia w miescie w ciggu ostatniego 10-lecia byta niezmienna i wynosita 759
0sob/km®.

Waznym elementem w rozwoju ludnosciowym obszaru sg przemieszczenia
przestrzenne ludnoéci, ktére w ostatnich latach ulegly znacznemu zahamowaniu. Okres
transformacji ustrojowej i gospodarczej wydatnie zmniejszyt wyjazdy ze wsi do miast
zwigzane z poszukiwaniem zatrudnienia.

Generalnie mozna powiedzie¢, ze migracje uszczuplaty zasoby ludnosciowe gminy,
cho¢ ich natezenie w ostatnich latach wydatnie malato. Nie odgrywaty one decydujgce;j roli
w ksztattowaniu sie zaludnienia na tym obszarze.

Niekorzystnym zjawiskiem i uwarunkowaniem rozwoju obszaru jest znaczny
niedobdr kobiet na wsi wieku 20-59 lat (najwiekszy w grupie 30-39, gdzie wspodiczynnik
przyjmuje wartos¢ 77). Jest to skutek wieloletniego odptywu 2z omawianej spoteczno$ci
mtodych kobiet, odptywu zwigzanego gtéwnie z poszukiwaniem pracy w miastach.
Zahamowanie migracji w latach 90-tych przywrdci w przysztosci te zwichnietg rownowage
pfci, zwtaszcza wsrdd kobiet w wieku najwiekszej aktywnosci matrymonialnej i rozrodcze;.

Zaobserwowane zjawisko ostrej deformaciji ptci, zwtaszcza wsrod ludnosci wiejskiej,
ma konsekwencje dla rozwoju ludnosci poprzez obnizenie liczby urodzen, wzrost liczby
zgonow, a wiec ujemny przyrost naturalny.

Prognoze ludnosciowg miasta i gminy w perspektywie 2020 roku opracowano wg
wersji biologicznej. Wedtug niej ludnos¢ gminy wzroénie o 6%, przy czym szybszy rozwoj
nastgpi na terenach wiejskich (wzrost o 6,5%) niz w miescie (wzrost o 6%). Przyrosty bedg
wystepowaty z jednakowg sitg w kolejnych 5-leciach okresu prognozy (o ok. 0,4-0,5%
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rocznie). Nieco wyzsze bedzie tempo przyrostu populacji kobiet niz mezczyzn. Szybciej
wzrasta¢ bedzie ludnosé wsi, zwtaszcza po 2005 r., niz ludnos¢ miasta. Na terenach
wiejskich nieco szybciej przyrastaé bedzie liczba kobiet. Jest to rezultat zatozonego
zmniejszenia do minimum ujemnego salda migracji. Wiadomo bowiem, iz w odptywie
migracyjnym przewage liczebng majg kobiety.

Z przegladu liczb i wskaznikéw zawartych w diagnozie oraz uwarunkowaniach
rozwoju miasta i gminy wynikajg nastepujgce spostrzezenia co do perspektywicznego
ludnosciowego rozwoju obszaru:

- systematycznie bedzie wzrastat poziom feminizacji ludnosci gminy, wytgcznie na skutek
wzrostu tego wspotczynnika na terenach wiejskich. W miescie stopien feminizacji utrzyma
sie na tym samym poziomie,

- udziat ludnosci w wieku przedprodukcyjnym, bedzie systematycznie wzrasta¢ od 2010 r.
Taka tendencja bedzie udziatem ludnosci miasta oraz catej gminy, natomiast na wsi udziat
dzieci i mtodziezy w 2020 r. przekroczy wskaznik z 1998 r.

I UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO OBSZAROW OBJETYCH
ZMIANA ,,STUDIUM...... 7

1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu

Tereny objete ustaleniami zmiany ,Studium ...” zajmujg tgcznie powierzchnie okoto
2,35 ha, z czego okoto 90% jest juz zainwestowane — znajdujg sie tutaj tereny zabudowy
produkcyjno-ustugowej zwigzane z przetworstwem przemystowym, magazynowaniem i
odzyskiem odpadow, w szczegdlnosci punkty do zbierania i przetadunku ztomu oraz
pojazdow wycofanych z eksploatacji, a takze ustug w zakresie naprawy i kontroli pojazddéw.
Jedynie dziatka nr ewid. 334 pofozona w obrebie geodezyjnym Kolonia tobudzice jest
niezabudowana. Wszystkie tereny objete zmiang ,Studium ...” majg dostep do: drég
publicznych oraz infrastruktury technicznej. Ponadto przez dziatke nr ewid. 129/3 potozong
w obrebie geodezyjnym 10 w miescie Zeldw przebiega linia elektroenergetyczna 110 kV.

2. Stan tadu przestrzennego i wymogi jego ochrony

W zakresie stanu tadu przestrzennego i wymogdéw jego ochrony, istotne z punktu
widzenia projektowanej zmiany ,Studium ...” jest uregulowanie dotychczasowego sposobu
zagospodarowania, dzieki czemu mozliwe bedzie zweryfikowanie w tym zakresie ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W/w dziatania pozwolg na
niekonfliktowe wspdtistnienie terenéw o réoznych funkcjach i sposobach uzytkowania.

3. Stan srodowiska oraz wymogi ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu, w tym
krajobrazu kulturowego

3.1. Rzezba terenu i budowa geologiczna

Wedtug fizyczno-geograficznej regionalizacji Polski tereny objete zmiang ,Studium ...”
lezg w makroregionie Nizin Potudniowowielkopolskich, w mezoregionie Wysoczyzny
taskiej, w ramach wysoczyzny morenowej ptaskiej oraz rowniny piaskéw przewianych. Pod
wzgledem geologicznym przedmiotowe obszary znajdujg sie w potudniowej czesci Niecki
todzkiej, ktorg w stropowej czesci budujg utwory mezozoiczne reprezentowane sg przez:
osady jury (wapienie, ity, margle, piaskowce, mutowce, tupki) o migzszosci siegajacej
kilkuset metrow oraz kredy gornej reprezentowanej przez margle, opoki, wapienie miejscami
piaskowe nawiercone w miescie Zelow na gtebokosci okoto 80-90 m. Utwory neogenu
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wyksztatcone w postaci piaskow, itdw, mutkow i mutowcodw z wktadkami wegla brunatnego o
migzszosci okoto 30 m charakterystyczne dla terenéw zlokalizowanych w mieécie, zalegajg
pod utworami zlodowacenia potudniowopolskiego zbudowanymi z 6w i piaskow
zastoiskowych. Ladoléd zlodowacenia srodkowopolskiego pozostawit po sobie ity, mutki
zastoiskowe, piaski lodowcowe nierozdzielone oraz gliny zwatowe, natomiast czwartorzed
nierozdzielony wyksztatcony w postaci piaskédw eolicznych odnalezé mozna jedynie w
ramach dziatki nr ewid. 334 potozonej w obrebie geodezyjnym Kolonia Lobudzice.

3.2. Warunki hydrogeologiczne

Na terenie gminy Zeléw, a tym samym rowniez terenow objetych zmiang ,Studium ...”
wystepuje trzy poziomy wodonosne, przy czym utwory czwartorzedowe stanowig gtowne
pietro uzytkowe. W ramach analizowanych obszaréw wyksztatcone jest ono jako wody
podglinowe - wystepujgce w piaskach wodnolodowcowych zalegajgcych pomiedzy glinami
gérnymi oraz itami i mutkami zlodowacenia srodkowopolskiego, dlatego z reguty wystepujg
pod stabym cisnieniem hydrostatycznym. Jedyne w ramach dziatki nr ewid. 129/3 potozonej
w obrebie geodezyjnym 10 w miescie Zelow, mogg wystepowac niewielkie soczewki wdd
gruntowych zalegajgcych okoto 2-5 m p.p.t.,, przy czym nie pozostajg one w kontakcie
hydraulicznym z innymi warstwami wodonosnymi. Wody miocenskie sg charakterystyczne
dla obszaréw zlokalizowanych w Kociszewie oraz w ramach miast Zeléw, gdzie wody te
wystepuje na gtebokosci ponizej 50 m p.p.t. i sg ujmowane ujeciem komunalnym
(zlokalizowanym przy ul. Dzielnej) o zatwierdzonych zasobach eksploatacyjnych
wynoszgcych 290 m%h przy depresji 12,2-21,8 m. Lustro wod kredowych, wystepujgce pod
ci$nieniem hydrostatycznym, wystepuje ponizej 80 m p.p.t. Na obszarze miasta jest ono
ujmowane na terenie dawnych zaktadow produkcyjnych zlokalizowanych przy ul.
Zeromskiego, gdzie wydajno$é ujecia ksztattuje sie na poziomie 40 m%h przy depresji 42,4
m. Warstwy wodonosne miocenu i kredy sg dobrze izolowane od powierzchni terenu
utworami gliniastymi oraz itami i mutkami czwartorzedu.

3.3. Sie¢ hydrograficzna

Tereny objete zmiang ,Studium ...”, potozone sg w zlewni rzeki Pilsi (stanowigce;j
prawobrzezny doptyw Widawki). Wyjatek stanowig tu jedynie dziatki nr ewid. 20, 22/1, 22/2,
19/4, 19/5, 19/2 usytuowane w obrebie geodezyjnym Kociszew, ktére sg odwadniane prze
réw melioracyjny, stanowigcy element zlewni Grabi.

3.4. Warunki klimatyczne

Wedtug regionalizacji klimatycznej W. Wiszniewskiego i W. Chetkowskiego
analizowane obszary, tak jak caty teren gminy Zeléw, znajdujg sie w zasiegu t6dzko-
wielunskiego regionu klimatycznego, ktéry charakteryzuje sie duzg zmiennoscig standéw
pogodowych zaréwno w cyklu dobowym jak irocznym (zwtaszcza wiosng i jesienig)
wywotanych $cieraniem sie mas powietrza kontynentalnego i morskiego. Szczegdtowg
charakterystyke regionu klimatycznego przedstawiajg nastepujgce parametry:
e $rednie roczne temperatury powietrza wynosi 8°C,
e $rednia temperatura stycznia -3°C,
e $rednia temperatura lipca 17,5°C,
e Srednia roczna suma opadéw — 600 mm,
e Srednia roczna liczba dni z pokrywa $niezng — okoto 70 dni,
e dtugosc trwania okresu wegetacyjnego — 210 dni.

3.5. Gleby
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Na zréznicowanie typologiczne gleb wptywa wiele czynnikéw, w tym: skata
macierzysta, rzezba terenu, warunki wodne, klimat, a takze szata ro$linna i dziatalnos¢
antropogeniczna cztowieka. Na przedmiotowych terenach wyksztatcity sie gleby brunatne
wytugowane i brunatne wtasciwe, ktére ze wzgledu na znaczny stopien przeksztatcenia
zwtaszcza w ramach miasta Zeldw nie przedstawiajg wiekszej wartosci uzytkowej — w
przewazajgcej czesci stanowig bowiem grunty zurbanizowane. Grunty uzytkowane rolniczo
klasy RIVa i RIVb wystepujg w ramach czesci dziatek nr ewid. 20, 22/1, 22/2, 19/4, 19/5,
19/2 potozonych w obrebie geodezyjnym Kociszew, w gminie Zeléw.

3.6. Floraifauna

Tereny objete ustaleniami zmiany ,Studium sg ubogie pod wzgledem
zréznicowania biologicznego i wartosci przyrodniczej. Ponad 90% ich powierzchni stanowig
tereny zurbanizowane, w ramach ktorych wystepuje jedynie roslinnos¢ o charakterze
ruderalnym. Czes¢ dziatek nr ewid. 20, 22/1, 22/2, 19/4, 19/5, 19/2 potozonych w obrebie
geodezyjnym Kociszew stanowig grunty orne czesciowo odtogowane. Jest to specyficzny
typ biocenozy charakteryzujgcy sie znacznym uproszczeniem pod wzgledem skiadu
gatunkowego, w poréwnaniu z biocenozg naturalng. Obserwuje sie tu takze poczgtkowe
stadium wkraczania gatunkéw roslinnosci ruderalnej z takimi charakterystycznymi jej
przedstawicielami jak: przymiotno kanadyjskie, zycica trwata pszonka drobnokwiatowa.
Wystepujg tu ponadto pozostatosci roslin uprawnych, a takze charakterystyczne chwasty
upraw zbozowych, w tym: miotla zbozowa czy ostrozen polny. Takze grunty lesne
pozbawione drzewostanu zlokalizowane w ramach dziatki nr ewid. 334 w obrebie
geodezyjnym Kolonia tobudzice, nie przedstawiajg wiekszych wartosci przyrodniczych.

Tereny objete ustaleniami zmiany ,Studium ...” nie przedstawiajg wiec dogodnych
warunkéw do bytowania zwierzgt ze wzgledu na ubogg roslinnos¢ oraz niedostateczne
warunki siedliskowe.

Na terenach objetym przedmiotowg analizg nie wystepujg gatunki roslin, grzybow i
zwierzat objete ochrong gatunkowg na podstawie przepiséw o ochronie przyrody oraz inne
cenne naturalne lub sztuczne zbiorowiska roslinno$ci, ksztattujgce system ekologiczny

gminy.
3.7. Formy ochrony przyrody, w tym obszary Natura 2000

Na obszarze objetym zmiang ,Studium ...” nie wystepujg obiekty lub obszary objete
ochrong prawng na podstawie przepisow o ochronie przyrody

4. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej

Na obszarze objetym zmiang ,Studium ...” nie wystepuja: zabytki nieruchome wpisane
do rejestru zabytkow i ich otoczenia, ustalenia planéw ochrony parkéw kulturowych oraz
inne zabytki nieruchome wskazane przez wojewddzkiego konserwatora zabytkéw.

5. Warunki i jakosci zycia mieszkancéw, w tym ochrony ich zdrowia

Poprzez uregulowanie dziatalnosci zwigzanych z gospodarkg odpadami, w ramach
terendw objetych zmiang ,Studium ...”, poprawie ulegng warunki i jako$¢ zycia
mieszkancow miasta i Gminy Zelow.

6. Zagrozenie bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia oraz wymagania dotyczace
ochrony przeciwpowodziowej
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Na terenach objetych ustaleniami zmiany ,Studium nie wystepujg obszary
szczegolnego zagrozenia powodzig ani inne obszary i obiekty, ktére mogtyby stanowi¢
potencjalne zrodto zagrozenia dla ludnosci i jej mienia.

7. Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajace w szczegolnosci:

a. Analizy ekonomiczne, sSrodowiskowe i spoteczne

Do jednych z wazniejszych potrzeb gminy, ktére potwierdzajg wnioski mieszkancow,
zaliczy¢ nalezy mozliwo$¢ rozwoju istniejgcych terendw produkcyjno-ustugowych oraz
uporzgdkowanie struktur funkcjonalno-przestrzennych. W zwigzku z powyzszym
przedmiotowa zmiana ,Studium ...”, ktéra reguluje mozliwos¢ prowadzenia dziatalnosci
gospodarczych zwigzanych z gospodarowaniem, magazynowaniem i odzyskiem odpadow,
przy jednoczesnym uwzglednieniu uwarunkowan wynikajacych z przepiséw zwigzanych z
ochrong srodowiska, umozliwia bezkonfliktowg koegzystencje terenéw o réznych funkcjach i
sposobach zagospodarowania.

b. Mozliwosci finansowania

Ze wzgledu na zachowang dyscypline budzetowa, ktérg potwierdzajg sprawozdania z
wykonania budzetu gminy Zeléw na poszczegdlne lata oraz mozliwos¢ pozyskania czesci
Srodkow ze zrédet zewnetrznych lub funduszy strukturalnych Unii Europejskiej, nalezy
stwierdzi¢, iz istniejg mozliwosci finansowe na realizacje projektowanej drogi dojazdowe;.

Pozostate tereny objete ustaleniami zmiany ,Studium ...”, ze wzgledu na usytuowanie
w granicach jednostek osadniczych wyposazonych w sie¢ infrastruktury technicznej, nie
przyczynig sie do wzrostu obcigzen budzetowych wynikajgcych z koniecznosci realizacji
nowych inwestycji, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy.

c. Prognozy demograficzne

Ze wzgledu na fakt, iz nie jest mozliwe sporzgdzenie prognoz demograficznych dla
terendw objetych zmiang ,Studium ...”, odstepuje sie od przeprowadzenia analizy w
przedmiotowym zakresie.

d. Bilans terenéw

Poniewaz bilans terenow ma na celu ,okreslenie maksymalnego w skali gminy
zapotrzebowania na nowg zabudowe” oraz fakt, iz tereny objete zmiang ,Studium ...”
obejmujg projektowang droge dojazdowg oraz istniejgce tereny zabudowy produkcyjno-
ustugowe] zwigzanej z przetworstwem przemystowym, magazynowaniem i odzyskiem
odpadéw, odstepuje sie od przeprowadzenia analizy w przedmiotowym zakresie.

8. Stan prawny oraz struktura wtasnosci gruntéw

Wszystkie grunty objete zmiang ,Studium ...” stanowig wlasnos¢ oséb prywatnych.
9. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne

Na terenach objetych zmiang ,Studium ...” nie wystepujg tereny zamkniete i ich strefy
ochronne.

10. Wystepowanie obszaréw naturalnych zagrozen geologicznych
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Na terenach objetych zmiang ,Studium
zagrozen geologicznych.

nie wystepujg obszary naturalnych

11. Wystepowanie udokumentowanych zt6z kopalin, zasobéw wéd podziemnych oraz
udokumentowanych komplekséw podziemnego sktadowania dwutlenku wegla

Na terenach objetych zmiang ,Studium ...” nie wystepujg udokumentowane ztoza
surowcéw naturalnych, zasobdéw wdd podziemnych ani kompleksy podziemnego
skltadowania dwutlenku wegla.

12. Wystepowanie terenéw gérniczych

Na terenach objetych zmiang ,Studium ...” nie wystepuja tereny gérnicze.

13. Stan systemoéw komunikacji i infrastruktury technicznej

Realizacja przedsiewzie¢, w ramach terenéw objetych zmiang ,Studium ...” nie
spowoduje zmian w systemie komunikaciji i sieci infrastruktury technicznej.

14. Zadania stuzgce realizacji ponadlokalnych celéw publicznych

Na terenach objetych zmiang ,Studium ...” nie wystepujg tereny przewidziane do
realizacji nowych ponadlokalnych celéw publicznych. Przez teren dziatki nr ewid. 129/3
potozonej w obrebie geodezyjnym 10 w miescie Zeldw, przebiega linia elektroenergetyczna
110 KV relacji Piaski-Zamoscie-Betchatéw-Zelow.

ll. CELE ROZWOJU PRZESTRZENNEGO MIASTA | GMINY ZELOW

Wizjg stanu gminy i miasta Zeléw jakie powinny osiggngé w wyniku postepujgcego
rozwoju przestrzennego jest:
Gmina i miasto przyjazne dla jej mieszkancow i gosci, realizujgce swe cele
gospodarcze z poszanowaniem wartosci srodowiska przyrodniczego i kulturowego,
ktére sa jej podstawowym bogactwem.

Dla tak okreslonej wizji miasta i gminy przyjmuje sie nastepujgce cele rozwoju

przestrzennego:

1. Odtworzenie utraconych walorow $rodowiska przyrodniczego, ochrona istniejgcych
zasobéw oraz przywracanie zdegradowanych elementéw s$rodowiska naturalnego

i kulturowego.

2. Poprawa warunkéw zycia mieszkancow, a w szczegolnoéci uzyskanie optymalnych
warunkéw socjalnych, kulturalnych i zdrowotnych polegajgce na:

- coraz lepszemu wyposazeniu miasta i wsi w obiekty ustugowe z zachowaniem
odpowiednich stref dojscia i dojazdéw - m.in. budowe drog i rozwéj komunikaciji
zbiorowej,

- rozwijaniu lokalnej bazy miejsc pracy, zwlaszcza na terenie gminy dla rolnikow
posiadajgcych mate i mato efektywne gospodarstwa rolne,

- promocji i rozwojowi miejsc wypoczynku i rekreaciji,

- dziataniu na rzecz czystoéci srodowiska,

- rozbudowie systeméw zaopatrzenia w wode, odprowadzania i unieszkodliwiania
Sciekow.
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3. Wyzwoleniu dziatan indywidualnych i grupowych na rzecz rozwoju rodziny, osiedla,
sotectwa i gminy.

Ekologiczne cele rozwoju:

1. Ochrona unikatowych i charakterystycznych cech naturalnych $rodowiska
przyrodniczego, bedacych bazg rozwoju funkcji rekreacyjno - wypoczynkowej na
obszarze gminy oraz stanowigcych o stabilnym bioklimacie osadnictwa miejskiego, a w
tym:

- obszaréw potozonych na terenie projektowanego Obszaru Chronionego Krajobrazu
Doliny Widawki i istniejgcego OCHK Tuszynsko-Diutowskiego (nazwa docelowa tego
obszaru to OCHK , Tuszynsko-Dtutowsko-Grabianski”,

- obszarze Zespotu Przyrodniczo-Krajobrazowym ,Mtynéw nad Grabig”,

- doliny rzeki Grabi oraz dolin rzek: Pilsi, Chrzgstawki i Kietbaski,

- projektowany obszar NATURA 2000 ,Dolina Grabii”,

- istniejgcych pomnikow przyrody,

- innych osobliwosci przyrodniczych,

- uzytkdw ekologicznych.

2. Dazenie do stanu rébwnowagi ekologicznej, polegajgce m.in. na:

- minimalizacji skutkow zaistniatych zmian w rzezbie terenu (zrekultywowanie terenow
powyrobiskowych istniejgcych i przysztych, zachowanie istniejgcych wydm),

- przeciwdziataniu procesom erozyjnym i zapobieganiu degradacji gleb - wykorzystanie
gleb wyzszych klas bonitacyjnych dla rolnictwa,

- wzmochieniu sie srodowisko tworczej roli szaty roslinnej,

- wzbogaceniu fauny,

- ograniczeniu chemizaciji rolnictwa.

3. Programy dziatan na rzecz rozwoju powinny:

- uwzglednia¢ zasade dostosowania zagospodarowania terenu do mozliwosci
srodowiska przyrodniczego,

- wskazac¢ sposoby wzmacniania i ochrony $rodowiska przyrodniczego, a w tym rozwija¢
edukacje ekologiczng mieszkancoéw gminy,

- dgzy¢ do zaspokajania podstawowych potrzeb ludnosci,

- wskazywac kierunki ekologicznego rozwoju intensywnej gospodarki rolne;j.

Wyrdzniajgc szczegdlnie w opracowaniu ,STUDIUM” miasto Zelow , ze wzgledu na jego

funkcje w regionie, uznaje sie, ze generalnym celem polityki przestrzennej miasta jest

ukierunkowanie procesu podnoszenia standardu warunkow zycia jego mieszkancow,
zapewnienia sprawnosci funkcjonowania jego struktur przestrzennych, podnoszenie

atrakcyjnosci miasta - poprzez ocene i wykorzystanie terytorialnych warunkéw rozwoju, a

przeciwdziatanie degradacji walorow miasta. Waznym celem jest réwniez podnoszenie

standardu ustug Swiadczonych na rzecz mieszkancéw catej gminy.

Celami posrednimi, poprzez osiggniecie ktoérych dazy sie do osiggniecia celu generalnego

beda:

- okreslenie realiow stwarzajgcych predyspozycje dla rozwoju podstawowych funkcji miasta,

- integrowanie polityki przestrzennej powiatu i wojewddztwa,

- wptywanie na formowanie zadan rzgdowych i wojewddzkich zwigzanych z priorytetami

rozwoju miasta,

- wykorzystanie dla rozwoju zewnetrznych powigzan funkcjonalno - przestrzennych,

- tworzenie monitoringu gospodarki przestrzennej.

IV. POLITYKA PRZESTRZENNA

Polityka przestrzenna zmierza¢é musi do zagwarantowania zréwnowazonego,
proekologicznego rozwoju wszystkich elementdéw struktury przestrzennej miasta i gminy.
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Polityka przestrzenna odnosi¢ sie bedzie do czterech podstawowych ptaszczyzn

zrobwnowazonego rozwoju, tworzgcych gtéwne elementy struktury przestrzennej miasta i

gminy:

- Srodowiska mieszkaniowego

- bazy miejsc pracy

- wypoczynku i rekreacji

- Srodowiska przyrodniczego

Schemat gospodarowania w gminie i programy dziatah na rzecz rozwoju przestrzennego w

jego warstwie przyrodniczej, krajobrazowej, ludzkiej i technicznej bedg zorientowane na

rozwoj pro srodowiskowy (ekorozwdj), a polega¢ bedg na organizacji przestrzeni zyciowej

mieszkancow, a szczegolnie na prawidlowym gospodarowaniu ziemia, energig, powietrzem,

wodg, substancjg budowlang oraz obiegiem zasobdéw materiatowych, jak réwniez

prawidtiowym ksztaltowaniu krajobrazu:

- rehabilitacji obszaréw zdegradowanych i zaniedbanych,

- podnoszeniu estetyki miasta i wsi,

- zachowania szczegolnie wysokich wymogéw estetycznych dla przeksztatcen krajobrazu
terenéw zurbanizowanych z poszanowaniem zasobow dziedzictwa kulturowego.

V. FUNKCJE GMINY | JEDNOSTEK OSADNICZYCH, STRUKTURA
OSIEDLENCZA

Podstawowg funkcjg gminy sa:

o produkcja rolnailesna

o rekreacja i wypoczynek

Funkcjami uzupetniajgcymi gminy sg:

o produkcja o profilu glownie budowlanym na bazie istniejgcych surowcéw (przewazajgca
w potnocno-zachodniej czesci gminy)

e nieucigzliwy dziatalno$¢ gospodarcza, gtownie o profilu ustugowym oraz drobne formy
nieucigzliwego przemystu

e mieszkalnictwo

e zabudowa letniskowa

Przyjete funkcje gminy sa, generalnie, kontynuacjg funkcji dotychczasowych - okreslonych

w planie miejscowym zagospodarowania przestrzennego gminy, realizowanych

w ograniczonym zakresie, z tym Ze ulegajg znacznej aktywizacji z uwagi na uwzglednienie

czynnikdw zewnetrznych determinujgcych ich rozwdj oraz ukierunkowanie na

zrownowazony rozwoj struktury przestrzennej i ochron krajobrazu. Przemiana struktury

przestrzennej bedzie nastepowac dynamiczniej i dgzy¢ w nowych kierunkach na obszarze

wytypowanych wsi.

Ustala sie nastepujacy strukture podstawowych jednostek osadniczych - sotectw:
. BOCIANICHA

. BUIJNY KSIEZE

. BUIJNY SZLACHECKIE
. CHAJCZYNY

. DABROWA

. FAUSTYNOW

. GREBOCINY

. GRABOSTOW

. IGNACOW

10. JANOW

11. JAWOR

12. KARCZMY

13. KOLONIA KOCISZEW

O©CONOOABRWN-
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14. KOCISZEW
15. KRZESLOW (PGR)

16. KUROW - KUROWEK

17. JAMBOREK - KOLONIA KARCZMY
18. LEKI

19. LtOBUDZICE

20. KOLONIA LOBUDZICE

21. OSTOJA

22. POZDZENICE

23. KOLONIA POZDZENICE
24. PAWLOWA

25. PUKAWICA

26. PSZCZOLKI

27. SOBKI

28. SROMUTKA

29. WALEWICE

30. WYGIELZOW

31. WYPYCHOW - PODLESIE
32. ZABLOTY

33. ZAGLOWKI

34. ZALESIE

35. ZELOWEK

Uznaje sie wszystkie wsie za rozwojowe i proponuje nastepujgcg systematyke jednostek
osadniczych pod katem wzrostu jakosciowego:

A - OSRODEK POTENCJALNYCH NOWYCH SZANS - osrodek z predyspozycjami
rozwojowymi w oparciu o dotychczasowy potencjat spoteczno-gospodarczy, ktérego rozwaj
wymaga wprowadzenia znacznych przeksztatceh przestrzennych, aktywizacji gospodarczej,
promocji opracowanych programow rozwoju, aktywnych dziatan na rzecz ochrony
srodowiska przyrodniczego i ochrony sanitarnej.

B - OSRODEK KONTYNUACJI KIERUNKOW ROZWOJU - osrodek rozwijajgcy sie na
miare swego zaplecza spoteczno-gospodarczego - ulegajgcego pewnym przeksztatceniom,
na bazie nakreSlonych wcze$niej kierunkdbw rozwoju (w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego gminy) posiadajgcy zauwazone wczesniej, wyjatkowe
walory przyrodniczo-krajobrazowe oraz bogactwa mineralne.

C - OSRODEK ZMIAN JAKOSCIOWYCH - osrodek, w ktérym rozwdj polega nie na
wzroscie przestrzennym, ale gtdwnie na rehabilitacji przestrzeni, podnoszeniu standardow
estetycznych i technicznych zabudowy i jej wyposazenia, podnoszeniu wyposazenia
w infrastrukture oraz wzbogacenia krajobrazu.

Przyjmuje sie nastepujgcg strukture osadniczg gminy Zeldéw, przy czym w ponizszej
systematyce pominieto funkcje mieszkaniowo-ustugowg na potrzeby wtasne wsi. Podana
funkcja mieszkaniowa dotyczy terendw mieszkalnictwa oferowanego.

A - OSRODKI POTENCJALNYCH SZANS:

Ws$réd 35 sotectw na obszarze gminy wyrdzniono 8 wsi majgcych potencjalne, nowe

szanse rozwoju przestrzennego wynikajgce z uwarunkowan wewnetrznych i zewnetrznych.

Dla wsi WYGIELZOW i KOCISZEW okreslono:

o funkcje wiodgce - gminne osrodki wspomagajgce obstugi podstawowej, mieszkalnictwo,
dziatalnos¢ gospodarcza o profilu ustugowym oraz drobnych formach przemystu
nieucigzliwego
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¢ funkcja uzupetniajgca - produkcja rolnicza
o funkcje aktywizujgce - mieszkalnictwo i dziatalnos¢ gospodarcza o profilu ustugowym
oraz drobnych formach przemystu nieucigzliwego

Predyspozycje rozwoju przestrzennego wynikajg m.in. z istniejgcej rangi osrodkéw
ustugowych w obszarze gminy, ich potozenia w stosunku do drég o znaczeniu regionalnym
- przestrzenne powigzania zewnetrzne oraz dobrego skomunikowania za pomocg sieci drég
lokalnych i komunikacji zbiorowej, a takze postepujgcej rozbudowy sieci infrastruktury
technicznej wodno-kanalizacyjne;.

Wies Wygietzow poprzez projektowany rozwdj uktadu przestrzennego tgczy sie z wsig

CHAJCZYNY, dla ktérej okreslono:

o funkcje wiodgce i aktywizujgce - budownictwo letniskowe, dziatalnos¢ gospodarcza
o charakterze ustugowym, mieszkalnictwo

¢ funkcja uzupetniajgca - produkcja rolnicza

Dla wsi POZDZENICE i KUROW okreslono:

o funkcje wiodgce i aktywizujgce - produkcja rolnicza, dziatalno$¢ gospodarcza o profilu
ustugowym oraz przemystu nieucigzliwego

o funkcja uzupetniajgca - mieszkalnictwo

Predyspozycje rozwoju przestrzennego wynikajg m.in. z pofozenia przy drogach

wojewodzkich: task-Betchatow dla wsi Pozdzenice i task - Czestochowa dla wsi Kurow.

W obu wsiach zaktada sie rozbudowe istniejgcej i realizacje nowej sieci wodno-

kanalizacyjnej

Dla wsi tOBUDZICE | tOBUDZICE KOLONIA okreslono:

o funkcje wiodgce i aktywizujgce - ustugi turystyki i sportu, mieszkalnictwo

o funkcja uzupetniajgca - produkcja rolnicza, a dla wsi Kolonia tobudzice. eksploatacja
i przerdb surowcéw naturalnych, gospodarka odpadami statymi.

Predyspozycje rozwoju przestrzennego wsi wynikajg m.in. z potozenia wsi w poblizu zalewu

.Patyki” i miasta Zelowa, walorow krajobrazowych, dobrego skomunikowania (droga

wojewddzka nr 484 i ukiad drég lokalnych) istniejgca i rozbudowywana sie¢ wodno-

kanalizacyjna.

Dla wsi GREBOCINY okreslono:

o funkcje wiodgce w etapie - eksploatacja powierzchniowa surowcéw budowlanych
i produkcja rolna i le$na

o funkcje wiodgce docelowe i aktywizujgce - ustugi turystyki i sportu i dziatalnosé
gospodarcza o profilu ustugowym

o funkcja uzupetniajgca - gospodarka odpadami statymi /wariant/

Zaktada sie, ze rozwdj tego obszaru bazowat bedzie na catkowitym zagospodarowaniu zt6z
piasku i zwiru /cze$ciowo wyeksploatowanych/, rekultywacji terenéw poeksploatacyjnych
i ich zalesianiu oraz wykorzystaniu uksztattowania terenu po wyrobiskach dla funkgciji
turystyczno-rekreacyjnych i sportu oraz ustug. Projektuje sie takze na tym terenie zbiornik
retencyjny ,Grebociny”.

Wariantowo tereny wsi potozone w oddaleniu od zabudowy, a w poblizu drogi woj. nr 484
mogg by¢ wykorzystane dla lokalizacji sortowni odpadow statych dla realizacji gospodarki
odpadami powiatowymi. Ta funkcja obszaru nie powinna pozostawa¢ w kolizji do funkgji
rekreacyjno-wypoczynkowe.

B - OSRODKI KONTYNUACJI KIERUNKOW ROZWOJU
Sg to wsie, ktére ze wzgledu na istniejgce uwarunkowania przyrodniczo - krajobrazowe i
wystepowanie zasobow naturalnych rozpoznanych we wczesniej wykonanych
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opracowaniach planistycznych mialy nakreslony kierunek rozwoju przestrzennego, ktoéry
nalezy kontynuowa¢ promujgc te tereny poprzez dziatania samorzadowe jak i bezposrednio
zainteresowanych mieszkancow wsi.

Ze wzgledu na inny charakter kazdej ze wsi sotectwa WYPYCHOW - PODLESIE

- dla wsi WYPYCHOW okreslono:

o funkcje wiodgce i aktywizujgce - produkcja rolna i dziatalnos¢ gospodarcza o profilu
ustugowym

o funkcja uzupetniajgca - mieszkalnictwo

- dla wsi PODLESIE okreslono

o funkcje wiodgce i aktywizujgce - zabudowa letniskowa i agroturystyka

¢ funkcja uzupetniajgca - produkcja rolna

Zaktada sie, ze rozwdj sotectwa bedzie bazowat na atrakcyjnosci potozenia przy drodze

wojewddzkiej nr 483 z tasku do Czestochowy, walorach przyrodniczo-krajobrazowych i

budowie zbiornika retencyjnego ,Zbyszek”.

Dla sotectw PSZCZOLKI, FAUSTYNOW, JANOW, WALEWICE, OSTOJA, PAWLOWA,
JAMBOREK-KARCZMY KOLONIA okreslono:

o funkcje wiodgce i aktywizujgce - zabudowa letniskowa i agroturystyka

o funkcja uzupetniajgca - produkcja rolna i lesna

Zaktada sie, ze rozwdj w/w sotectw bazowat bedzie na wykorzystaniu walorow
przyrodniczo-krajobrazowych tych wsi, ktére nalezy promowac, zwilaszcza duzych
kompleksow lesnych, projektowanych zbiornikéw ,Zbyszek” i ,Debowalec”, czy tradyciji
osadnictwa letniskowego jak np. we wsi Jamborek. Dla realizacji programu
zagospodarowania obszaréw wsi przeznaczono gtéwnie tereny wystepowania gleb
marginalnych.

Dla sotectw ZAGLOWKI, ZELOWEK, KOLONIA KOCISZEW | BUJNY SZLACHECKIE

okreslono:

o funkcje wiodace i aktywizujgce - eksploatacja powierzchniowa surowcow budowlanych i
rozwoj przemystu budowlanego

¢ funkcja uzupetniajgca - produkcja rolna

Zaktada sie, ze rozwéj w/w sotectw bazowat bedzie na wykorzystaniu zt6z gliny dla celow

produkcyjnych.

C - OSRODKI ZMIAN JAKOSCIOWYCH

Sg to pozostate wsie , na obszarze ktérych utrwala sie istniejgcg wiodacg funkcje ktadgc
nacisk na wzrost standardu zycia mieszkancow i wzrost standardu tworzenia produkciji
rolnej.

Dla wsi: Zalesie, teki, Sobki, Krzes$low PGR, Pukawica, Sromutka, Kolonia Pozdzenice,
Ignacow, Grabostow, Bujny Ksigzece, Dgbrowa, Bocianicha, Zabtoty, Karczmy okre$lono:

o funkcje wiodaca i aktywizujgca - produkcja rolna i le$na.

VI. FUNKCJA MIASTA ZELOWA

Miasto Zeldw uznaje sie za osrodek dynamicznego rozwoju - tj. osrodek o silnych
tendencjach wzrostowych w oparciu o dotychczasowy potencjat spoteczno - gospodarczy,
ktérego rozwdj wymaga wprowadzenia znacznych przeksztatceh przestrzennych i
aktywnych dziatah na rzecz ochrony $rodowiska zycia ludnosci, wartosci kulturowych i
poprawy standardu zycia mieszkancow.

Dla miasta Zeléw okreslono:
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o funkcje wiodgce - ustugi spoteczne gminne i ponadlokalne (oswiata, kultura, sport),
mieszkalnictwo, przemyst

o funkcje uzupetniajgce - dziatalno$¢ gospodarcza o profilu gtéwnie ustugowym, produkcija
rolna i lesna

o funkcje aktywizujgce - mieszkalnictwo i przemyst

Zaktada sie, ze rozwdj miasta odbywat sie bedzie w oparciu o zewnetrzne dziatania
aktywizujgce gospodarke regionu - tj. budowe drogi ekspresowej S-8, utrwalenie
znaczgcego miejsca w hierarchii powiatowej, potozenie na trasie task - Betchatow. Miasto
posiada stosunkowo dobrze rozbudowang sie¢ infrastruktury technicznej wodno-
kanalizacyjnej. Sukcesywnie nastepuje rozbudowa szczegdlnie infrastruktury kanalizacyjne;.
Aktywna dziatalno$¢ wladz samorzgdowych, podejmowane nowe inwestycje oraz tradycje
historyczne to réwniez atuty dla rozwoju.

VIl. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY | MIASTA
ZELOW

1. Kierunki rozwoju osadnictwa na terenie gminy

S TUDIUM” wyznacza zasiegi rozwoju przestrzennego osadnictwa na terenie

poszczegolnych sotectw - jednostek osadniczych, pokazany na zatgczniku graficznym

(Rysunek nr 1). Rozwoj odbywat sie bedzie gtéwnie w ciggach zabudowy - jednotraktowych

- wyznaczonych po jednej lub po obu stronach istniejgcych drég obstugujacych wsie (drogi

wojewodzkie, powiatowe, gminne i lokalne), w ktérych istnieje lub bedzie realizowana

podstawowa sie¢ infrastruktury technicznej: wodocigg, kanalizacja, elektroenergetyka.

Osadnictwo rozwijaC sie bedzie na bazie istniejgcego zainwestowania poprzez: wymiane

istniejacej zuzytej zabudowy, uzupetnienia na wolnych dziatkach lub w nowych obszarach

zlokalizowanych w sgsiedztwie istniejgcego zainwestowania.

Stosunkowo duzy ruch budowlany obserwowany na terenie gminy na przestrzeni ostatnich

lat pozwala na stwierdzenie, ze tereny tak wyznaczone pozwolg na zaspokojenie potrzeb

spotecznosci wiejskich osiadlych na terenie gminy lub ludnosci naptywowej.

We wsiach, gdzie uwarunkowania przestrzenne na to pozwalajg, wyznaczono nowe tereny

dla koncentracji zabudowy (gtownie o charakterze mieszkaniowym i ustugowym) w formie

,gniazd” zlokalizowanych przy skrzyzowaniach istniejgcych droég, w takich wsiach jak:

Zalesie, Kociszew, tobudzice- Kolonia tobudzice, Wygietzéw, Bujny Szlacheckie.

Zaktadany program rozwoju osadnictwa na terenie gminy dazy do wyeliminowania

lokalizacji nowego budownictwa zagrodowego rozproszonego, ktérym charakteryzuje sie

wiele wsi.

Zaktada sie, ze podstawowymi formami zabudowy lokalizowanymi w wyznaczonych

zasiegach rozwoju przestrzennego beda:

¢ budownictwo mieszkaniowe, gtdwnie zagrodowe

e obiekty ustugowe realizowane z budzetu samorzgdowego i komercyjne

o obiekty nieucigzliwej dziatalnos¢ gospodarcza o charakterze wytworczym

o obiekty ustugowe i wytworcze zwigzane z produkcjg rolng i przetwdrstwem

oraz

e we wsiach letniskowych, okre$lonych w ,STUDIUM”, budownictwo letniskowe
i ustugi zwigzane z obstugg projektowanego rozwoju agroturystyki.
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Dla wyznaczonych zasiegébw rozwoju osadnictwa na glebach mineralnych klasy
Il i IV mozliwa jest realizacja tylko budownictwa nie wymagajgcego zgody na wytgczenie z
produkcji rolnej, tj. budownictwo zagrodowe i zwigzane z produkcjg rolna.

2. Tereny strategiczne dla rozwoju przestrzennego gminy

w »> TUDUM” wyznaczono tereny dla lokalizacji funkgciji zwigzanych
z perspektywicznym rozwojem obszaréw gminy, podyktowanych aktywizacjg rozwoju
catego regionu. Stuzy¢ bedg one jako oferta dla inwestoréw, a ich atutem jest:
- potozenie przy drogach o znaczeniu regionalnym
- walory przyrodniczo - krajobrazowe
- blisko$¢ terenéw gminy w stosunku do inwestycji o znaczeniu regionalnym
- wystepowanie surowcdw naturalnych - piaski i zwiry, glina
Atrakcyjnos¢ tych obszaréw bedzie rézna dla réznego rodzaju inwestycji, bedg tereny
preferowane ze wzgledu na swe potozenie dla prowadzenia dziatalnosci gospodarczej,
rozwoju mieszkalnictwa, w tym dla zorganizowanej dziatalnosci inwestycyjnej, rozwoju
turystyki.
Zainteresowanie inwestorow tymi obszarami wymaga zaangazowania i inicjatywy
spotecznosci lokalnej w zakresie rozwoju gospodarczego swego terenu popartych pomoca
wiladz samorzgdowych w zakresie:
- dziatah zwigzanych z budowg infrastruktury technicznej i drog,
- promocjg na zewnatrz wytypowanych obszarow.

Sg to réwniez tereny, ktére mogg stanowi¢ oferte dla realizacji zorganizowanej dziatalnosci
inwestycyjnej, glownie w zakresie budownictwa mieszkaniowego i turystyki zorganizowane;j.
Taka forma inwestowania pozwala najskuteczniej na egzekwowanie na etapie
projektowania i realizacji inwestycji prawidlowych zasad zagospodarowania
wprowadzajgcych tad przestrzenny.

W terenach aktywizacji gospodarczej powinny by¢é realizowane inwestycje
o charakterze ustugowo - produkcyjnym mogace zapewni¢ nowe miejsca pracy dla rolnikow,
ktérych mate, niskowydajne gospodarstwa rolne nie wytrzymajg rosngcej w tej dziedzinie
konkurenciji. Bedzie to réwniez oferta aktywizujgca migracje ludnosci z poza obszaru gminy,
osiedlajgcej sie w miejscu zatrudnienia.

Tereny strategiczne dla rozwoju gminy wyznaczone zostaty gtdwnie na obszarach majgcych
matg przydatnosé¢ dla produkcji rolnej, tj. glebach marginalnych klasy VI i glebach klasy V.
W szczegdlnych przypadkach, dla wykorzystania uwarunkowan dogodnego potozenia
i uzbrojenia przeznaczano na ten cel tereny, na ktorych wystepujg gleby mineralne klasy Il
iV.

W ,STUDIUM” wyznaczono réwniez funkcje wiodgce dla wyznaczonych obszarow

rozwojowych miasta i gminy. Sg to:

-MIESZKALNICTWO /MU, MN/

-PRODUKCYJNO-USLUGOWE (UStUGI BYTOWE | NIEUCIAZLIWA DZIALALNOSC
GOSPODARCZA O CHARAKTERZE UStUGOWYM | DROBNEJ WYTWORCZOSCI)
/PU/
- PRZEMYSL /P/

- PRODUKCYJNO-USLUGOWE | GOSPODARKI ODPADAMI /PUG/

-EKSPLOATACJA SUROWCOW MINERALNYCH ORAZ PRZEMYSt BUDOWLANY
TWORZONY NA TEJ BAZIE /PE/

- USLUGI TURYSTYKI | SPORTU /UT/

Na terenie wsi Kolonia Lobudzice, Kolonia Kociszew, Kociszew, Zeléwek, wystepujg ztoza

gliny. Wystepujg tu tereny i obszary gérnicze: Kociszew Vi VII, Zeléwek |i IV oraz ,Bujny
Szlacheckie”. Wydano dla nich koncesje. Obecnie zloza te sg eksploatowane.
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Po wyeksploatowaniu tych zt6z tereny te nalezy zrekultywowac. Obszary wyeksploatowane
pofozone na terenie miasta i gminy wymagajg takze rekultywacji w kierunku lesnym lub
wodnym (tworzenie zbiornikow wodnych).

3. Turystyczno-rekreacyjne wykorzystanie obszaru gminy

Gmina Zeléw posiada wyjagtkowe walory przyrodniczo-krajobrazowe, w tym duze obszary
lesne, porastajgce tereny wydmowe o zréznicowanym uksztattowaniu, bogate w runo lesne.
Istniejg tu zbiorniki wodne: sztuczny na rzece Pilsi -"Patyki” i naturalne w potudniowej
czesci gminy na terenach lesnych. Projektowane zbiorniki retencyjne w potudniowej czesci
gminy na rzece Pilsi ,ZBYSZEK” i pdtnocnej czesci na rzece Grabii ,LDZAN" w
perspektywie uatrakcyjnia i wzbogacg juz istniejgce walory. Nalezy dodaé, iz realizacja
zbiornika retencyjnego ,Ldzah” na rzece Grabii z uwagi na jego potozenie na obszarze
uzytku ekologicznym rzeki Grabii, w Zespole Przyrodniczo-Krajobrazowym ,Mtynéw nad
Grabig” oraz projektowanym Obszarze Natura 2000 ,Dolina Grabii” (Dyrektywa
Siedliskowa, Shadow List z 2006r.) ma niewielkie szanse na jego realizacje.

W rejonie rzeki Grabi, na obszarach gminy Zeléw i sgsiedniej gminy Diutow na przestrzeni
ostatnich lat wzrosto zainteresowanie rekreacyjnym - w formie indywidualnej
wykorzystaniem terenu. We wsi Jamborek - Kolonia Karczmy powstato duze osiedle
zabudowy letniskowe;.

Potudniowa czes¢ gminy, wedtug projektantéw posiada takze dogodne warunki dla rozwoju
wypoczynku indywidualnego i zbiorowego, zwilaszcza w kontekscie projektu budowy
nowego zbiornika wodnego. Obszar ten by¢ moze do tej pory nie byt odpowiednio
promowany, brak drog dojazdowych rowniez nie byt zachetg dla osiedlania sie ,letnikéw”.

3.1. Budownictwo letniskowe

Pod pojeciem zabudowy letniskowej — nalezy przez to rozumieé¢ budynki
przeznaczone do okresowego wypoczynku wraz z przeznaczonymi dla potrzeb
przebywajgcych w nim rodzin budynkami garazowymi, gospodarczymi, niezbednymi
urzgdzeniami technicznymi, ogrodami przydomowymi oraz niezbednymi dla obstugi tej
zabudowy urzgdzeniami infrastruktury technicznej, w granicach tak okreslonych terenow
mozliwa realizacja budynkéw na pobyt staty.

W ,STUDIUM” adaptuje sie istniejgcg zabudowe letniskowg zaréwno na obszarze jej
koncentracji we wsi Jambork- Kolonia Karczmy jak i rozproszong na terenach pozostatych
wsi. Dla realizacji nowej zabudowy letniskowe wyznacza sie szereg terendw w réznych
czesciach gminy. Tak wyznaczone obszary pozwalajg na zagospodarowanie gleb
marginalnych (mineralnych VI i Viz klasy) we wsiach:

- rejonu pétnocnego gminy - Jamborek Kolonia Karczmy, Pawtowa, Chajczyny,

- rejonu potudniowego gminy - Pszczokki, Faustyndw-Wola Pszczétecka, Podlesie, Janow i
Ostoja.

Jednoczesnie ustala sie, Zze budownictwo letniskowe nie moze by¢ lokalizowane na

terenach lesnych, ktére ,Studium” obejmuje ochrong przed inwestowaniem. W rejonie wsi

Jamborek wyznaczono nowe lokalizacje budownictwa letniskowego tylko na tych

terenach lesnych, ktére uzyskaly zgode na wylgczenie z produkcji leSnej w oparciu o

miejscowy plan ogdlny zagospodarowania przestrzennego gminy Zelow.

Dla realizacji budownictwa letniskowego, a gtdwnie wyznaczenia dziatek letniskowych

wymagane jest wykonanie planéw miejscowych zagospodarowania przestrzennego, ktére

okreslg zasady:

- zagospodarowania terenu i podziatu na dziatki,

- zasady obstugi terenu infrastrukturg techniczng, zwtaszcza w zakresie zaopatrzenia
w wode i gospodarki sciekowej,

- ochrony s$rodowiska przyrodniczego, w tym udzialu terendw biologicznie czynnych
i dolesiania,
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- wyznaczg sie¢ drég dojazdowych o parametrach umozliwiajgcych prawidtowg obstuge
terenu.

Bez opracowywania planéw miejscowych dopuszcza sie lokalizacje budownictwa
letniskowego tylko we wsiach letniskowych, wyznaczonych w ,STUDIUM” na dziatkach
potozonych w zasiegach rozwoju przestrzennego jednostek osadniczych przy drogach
publicznych.

Lokalizacja budownictwa letniskowego w ciggach zabudowy zagrodowej jest mozliwa na
warunkach lokalizacji zabudowy zagrodowej - tj. budownictwo zagrodowe jest formg
dominujgcy i do niej dostosowane sg inne formy.

3.2. Wsie letniskowe - agroturystyka
W ,STUDIUM” wyznacza sie, a w zasadzie podkresla walory przyrodniczo-krajobrazowe
niektérych wsi na terenie gminy. Nazwano je wsiami letniskowymi. Potozone sg one w
sgsiedztwie duzych skupisk lesnych, w najbardziej atrakcyjnych krajobrazowo rejonach
gminy. Sg to wsie:

- PSZCZOLKI

- FAUSTYNOW - WOLA PSZCZOLECKA

- WALEWICE

- PODLESIE

- JANOW

- PAWLOWA

- JAMBOREK - KOLONIA KARCZMY
Jednoczesnie produkcja rolna w tych wsiach ma bardzo ograniczone mozliwosci rozwoju,
gdyz bazuje gtownie na glebach mineralnych V i VI klasy bonitacyjnej, a gospodarstwa rolne
nalezg do grupy matych pod wzgledem posiadanego areatu.
Na obszarach wsi letniskowych dopuszcza sie lokalizacje w ciggach zabudowy zagrodowej
budownictwa letniskowego /uktady dziatek jednotraktowe na glebokosé od drogi 60m/,
adaptacje istniejgcych zagréd dla funkcji letniskowych oraz lokalizacje na glebach
marginalnych - poza wyznaczonymi zasiegami rozwoju wsi - ustug turystyki i sporu np.
stadnin koni, dla obstugi letnikdw i bazy agroturystycznej.

W w/w wsiach preferuje sie réwniez przeksztatcanie istniejgcych gospodarstw dla
Swiadczenia ustug w zakresie agroturystyki.

tgczenie dziatalnosci rolniczej z ustugami na rzecz rekreacji i turystyki moze ztagodzic¢
trudng sytuacje ekonomiczng wielu gospodarstw rolnych. Agroturystyka jest jedng z form
wielofunkcyjnego zagospodarowania wsi, ktéra pozwala wykorzystaé wolne zasoby
mieszkaniowe i zasoby pracy, sprzedawacé artykuty spozywcze, ustugi itp.

Jej rozwdj powinien zabezpieczaC szerokg oferte wypoczynku na wsi, rézne typy
zakwaterowania (pokoje, biwaki, przyczepy itp.), zapewnienie wyzywienia oraz sprzedaz
produktéw rolniczych, zakup produktow sztuki ludowej i rzemiosta, zaje¢ rekreacyjnych.
Tereny laséw i okolic tych wsi sg od lat odwiedzane przez mieszkancow todzi. W zwigzku z
upadkiem turystyki socjalnej” profesjonalne przygotowanie sie gospodarstw do
prowadzenia dziatalnosci agroturystycznej moze zwiekszy¢ ilos¢ gosci oraz stworzyc
szanse dodatkowego zarobku rolnikom.

Do czynnikéw, ktére mogg sprzyjaé rozwojowi agroturystyki w gminie nalezy réwniez
mozliwo$¢ utrzymania koni pod katem wykorzystania ich w rekreacji, planowana szybka
poprawa stanu zwodociggowania i kanalizacji, mozliwos¢ budowy boisk sportowych itp.
Wie$s musi zaproponowac turyscie dobre warunki zdrowotne, rekreacyjne, towarzystwo,
atrakcje wynikajgce z kultury i zwyczajoéw, a tego nie jest w stanie spetni¢ pojedynczy rolnik
lecz spoteczno$c¢ lokalna i samorzgdy gminne.

Jednak propagowanie agroturystyki w gminie wymaga¢ bedzie wielu dziatan
organizacyjnych i Srodkow finansowych w tym zakresie. Naleze¢ do nich beda:

e promocja waloréw przyrodniczych, turystyczno wypoczynkowych i kulturowych,
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e przekazywanie dla zainteresowanych informacji o bazie agroturystyczne;,

e szkolenie zainteresowanych rolnikbw w wymaganiach koniecznych do spetnienia przy
profesjonalnym podejmowaniu tego rodzaju dziatalnosci,

e poprawa stanu estetyki wsi, obej$¢ gospodarskich i domow,

e przygotowanie pomieszczen

W ,STUDIUM” dla rozwoju ustug agroturystycznych promuje sie w/w wsie, nie wyklucza sie
jednak podijecia inicjatywy w zakresie prowadzenia takiej dodatkowej dziatalnosci przez
rolnikdw na terenie wszystkich wsi na obszarze gminy.

3.3. Wypoczynek zorganizowany

Piekna okolica oraz inwestycje sprzyjajgce wypoczynkowi na terenie gminy preferujg
wykorzystanie terendow nie tylko dla rozwoju rekreacji indywidualnej, ale roéwniez dla
wypoczynku zorganizowanego.

W ,STUDIUM” wyznaczono jeden obszar, potozony we wsi tobudzice Kolonia nad zalewem
"Patyki” dla lokalizacji tylko i wytgcznie obiektéw wypoczynkowo-rekreacyjnych o
charakterze zorganizowanym. Wyznaczony dla tej funkcji teren wraz z istniejgcym
osrodkiem wczasowym, terenami leSnymi w sgsiedztwie, obszarem zbiornika i doliny rzeki
Pilsi stanowi jednorodny zespot petnigcy rézne zadania w przyszlym zagospodarowaniu
terenu, a jednoczes$nie scisle powigzany funkcjonalnie dla wtasciwego ich rozplanowania.
Studium zaktada mozliwo$¢ zmiany funkcji tego terenu na ustugi opieki zdrowotnej,
poniewaz na terenie gminy nie istniejg tego typu placéwki a sg one niezbedne.

Ponadto na obszarze gminy, gtéwnie w granicach terendéw przeznaczonych dla lokalizacji
budownictwa letniskowego tereny preferowane dla lokalizacji obiektow wypoczynku
zbiorowego o charakterze zorganizowanym we wsiach: Pszczoétki, Wola Pszczétecka,
Podlesie, Janéw i Grebociny. Przewiduje sie tu lokalizacje zaréwno obiektéw kubaturowych
- osrodkéw wypoczynkowych, baz noclegowych itp. lub niekubaturowych - pél biwakowych,
$ciezek zdrowia, parkingdw z miejscami wypoczynku itp.

4. Tereny rolne

4.1. Tereny rolne — chronione

Dla gminy Zeléw okreslono w ,STUDIUM” funkcje podstawowg - produkcje rolniczg. Bazg
dla praktycznej realizacji tego programu stanowig tereny upraw polowych. W gminie jako$¢
tych terenéw jest srednia w skali regionu, przewazajg gleby mineralne klasy V i VI. Dla
ochrony najbardziej przydatnych dla produkcji rolnej gleb klasy Il i IV w ,STUDIUM’
wskazano te tereny dla ochrony przed inwestowaniem, z przeznaczeniem tylko dla
rolniczego wykorzystania-, przy czym w/w obostrzenia nie dotyczg terenow objetych
ustaleniami zmiany ,Studium ...”. Graficznie obszary te zostaty przedstawione na rysunek
nr 1, na ktérym okreslono ich zasieg przestrzenny.

Wsroéd wytypowanych do ochrony obszardéw upraw polowych znajdujg sie rowniez tereny
zmeliorowane. Wykonany drenaz jest niewagtpliwym zasobem gminy i nalezy dazyé do
zachowania go w jak najlepszym stanie.

W wyznaczonych terenach ochrony terenéw rolnych dopuszcza sie jedynie lokalizacje
zabudowy zagrodowej, poza zasiegiem wystepowania obszaréw zdrenowanych i obiektow
bezposrednio zwigzanych z produkcjg rolng.

Uzytki ekologiczne

W mys| ustawy o ochronie przyrody z dnia 16 pazdziernika 1991 r. Art. 30. Ust. 1.
"Uzytkami ekologicznymi sg zastugujace na ochrone pozostatosci ekosystemow, majgcych
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znaczenie dla zachowania unikatowych zasobow genowych i typow srodowisk, jak:
naturalne zbiorniki wodne, Srodpolne i $rédlesne "oczka wodne", kepy drzew i krzewow,
bagna, torfowiska, wydmy, ptaty nieuzytkowanej roslinnosci, starorzecza, wychodnie skalne,
skarpy, kamience oraz stanowiska rzadkich lub chronionych gatunkéw roslin i zwierzat, w
tym miejsca ich sezonowego przebywania lub rozrodu."

Na terenie gminy utworzono 24 uzytki ekologiczne o tgcznej powierzchni 40,96 ha.
Wszystkie one potozone sg na terenie Nadlesnictwa Betchatow.
Oto ich charakterystyka:

Wies Lesnictwo Wydzielenia lesne Powierzchnia [ha] Przedmiot ochrony
Bujny Szlacheckie Glupice 28b 0,27 Oczko wodne
Bujny Szlacheckie Glupice 310 0,98 Bagno srédlesne
Bujny Szlacheckie Glupice 32Aa 3,19 Bagno srédlesne
Ostoja Gtupice 32Cc 0,84 Bagno $rédlesne
Ostoja Gtupice 32Cf 0,96 Bagno s$rédlesne
Ostoja Gtupice 32Ch 0,20 Bagna $rédlesne

Wypychéw-Podlesie Podlesie 243f 1,24 Bagno srédle$ne
Wypychéw-Podlesie Podlesie 2439 1,65 Naturalny zbiornik
wodny
Wypychéw-Podlesie Podlesie 252d 3,22 Naturalny zbiornik
wodny
Wypychéw-Podlesie Podlesie 252d 0,50 Naturalny zbiornik
wodny
Wypychéw-Podlesie Podlesie 280c 8,25 Bagno srédle$ne
Wypychéw-Podlesie Podlesie 281d 2,01 Bagno Srédle$ne
Wypychéw-Podlesie Podlesie 286f 2,11 Bagno srédle$ne
Wypychéw-Podlesie Podlesie 290i 0,31 Oczko wodne
Wypychéw-Podlesie Podlesie 291j 1,57 Mokradta miedzy rzekg

a groblg bytych stawow

Wola Pszczotecka Wola Pszczotecka 235¢ 0,19 Bagno $rodlesne

Wola Pszczotecka Wola Pszczotecka 240c 0,80 Bagno $rodlesne

Kolonia Przecznia Wola Pszczotecka 295j 0,74 Bagno i zbiornik wodny
Pszczokki Wola Pszczotecka 297a 1,01 Torfowisko
Pszczokki Wola Pszczotecka 308g 1,40 Bagno i oczko wodne
Pszczokki Wola Pszczotecka 312h 0,90 Bagno i oczko wodne
Pszczokki Wola Pszczotecka 314k 0,32 Bagno i oczko wodne
Pszczokki Wola Pszczotecka 316¢ 2,25 Bagno $rodlesne
Pszczokki Wola Pszczotecka 326y 0,96 Bagno $rodlesne
Pszczokki Wola Pszczotecka 317b 6,05 Bagno $rédlesne

Na obszarze potudniowej czesci gminy na terenie Nadlesnictwa Betchatéw w obrebie
nr 30 — Pszczétki wystepuje uzytek ekologiczny ,Uroczysko Torfy”. Uzytek ten to obszar tgk
zalewowych w dolinie rzeki Chrzgstawki o powierzchni 12,76 ha (obejmuje czes¢ dziatki
nr 204/1 o powierzchni 6,3 ha i czes¢ dziatki 207/1 o powierzchni 6,46 ha).

Ochrona uzytkéw ekologicznych polega na wprowadzeniu m. in. zakazéw niszczenia
lub uszkodzenia drzew oraz ros$linnosci runa lesnego; sktadowania odpadow statych i
wylewania odpaddéw ptynnych oraz innego zanieczyszczania wody, gleby i powietrza;
zmiany stosunkoéw wodnych moggcych mie¢ wptyw na zachowanie obiektow poddanych
ochronie.
Na terenie gminy w jej pétnocno-wschodniej czesci projektowany jest obszar Natura
2000 ,Dolina Grabii”. Obszar obejmuje s$rodkowy i dolny bieg Grabi wraz
z przylegajgcymi ekosystemami tgkowymi i lesSnymi charakterystycznymi dla niewielkich rzek
nizinnych Polski. Teren objety granicami obszaru ciggnie sie wzdtuz rzeki od miejscowosci
Kolonia Karczmy do ujscia, a jego granice wyznacza terasa zalewowa. Zagrozeniem dla
tego terenu jest zauwazalny w catym obszarze zanik tradycyjnej gospodarki pastwiskowo-
takarskiej. Innym negatywnym czynnikiem, ktérego skutki trudno przewidzie¢ w chwili
obecnej jest wzrastajgca presja zwigzana z rekreacyjnym wykorzystywaniem terenow
wzdtuz doliny rzeczne;j.
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W zmianie Studium przyjetej uchwatg Nr XXXV/268/2009 z dnia 28 wrzesnia 2009 r.
wprowadzono dodatkowo dla obszaréw rolnych oznaczonych na rysunku nr 2 ,Kierunki
zagospodarowania przestrzennego gminy” symbolem R 1 zapis o zagospodarowaniu tych
obszaréw w kierunku ogolno-rolnym z mozliwoscig lokalizacji farmy elektrowni wiatrowe;j
oraz zakazie zabudowy innej niz zwigzanej z farmg, przy dopuszczeniu realizacji sieci i
urzgdzen zwigzanej z farmg oraz infrastruktury technicznej i drég. Mozliwa jest na tym
terenie intensyfikacja zadrzewien $rédpolnych oraz =zalesienia, przy braku kolizji z
urzgdzeniami i obiektami farmy, przy zachowaniu przepiséw szczegdlnych. Dla realizaciji
obiektow i urzadzen zwigzanych z farmg, na obszarach wystepowania gleb chronionych
obowigzuje uzyskanie zgody na przeznaczenie gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne w oparciu o przepisy szczegolne.

W zmianie Studium przyjete] uchwatg Nr XXXV/268/2009 z dnia 28 wrzesnia 2009 r. ze
wzgledu na korzystne warunki kierunkow i sity wiatrow wytypowano obszary pod lokalizacje
jednego parku wiatrowego (farmy wiatrowej) sktadajgcego sie od 12 do 18 elektrowni
wiatrowych (wiatrakow).
Sposéb funkcjonowania elektrowni wiatrowych
Dziatanie elektrowni polega na wykorzystaniu energii wiatru do obrotu topat Smigta
napedzajgcego wirnik generatora przez przektadnie mechaniczng. Elektrownie pracujg
bezobstugowo, z automatycznym pomiarem warunkéw pracy. Wyposazone sg
w instalacje elektryczng i odgromowg oraz oznakowane w nocy w postaci lamp
oswietleniowych koloru czerwonego.
Rodzaje przewidywanej ilosci zanieczyszczen do srodowiska i zastosowanie przedsiewzieé
chronigcych $rodowisko
Rodzaje zanieczyszczen Srodowiska
- zanieczyszczenie atmosfery — nie wystepuje. Jedynie w czasie budowy wynikaé bedzie z
pracy urzgdzen budowlanych.
- &cieki sanitarne lub przemystowe — nie wystepuja,
- odpady — wytgcznie w fazie budowy po zakohczeniu realizacji elektrowni bedg usuniete,
- hatas — charakterystyczny szum dla tego typu urzgdzen. Bedzie to staly monotonny szum
zmieniajgcy klimat akustyczny.
Przedsiewziecia chronigce srodowisko
- rekultywacja powierzchni ziemi po zakonczeniu rob6t ziemnych i drogowych, wyréwnanie
terenu,
- konserwacja i przeglady urzgdzen technicznych.

Wplyw na szate rodlinng
Oddziatywanie na szate roslinng bedzie miato miejsce jedynie na etapie realizacji inwestycji.
Krajobraz
Wystgpi trwata zmiana krajobrazu, widoczna z daleka.
Oddziatywanie elektrowni wiatrowej na faune i flore terenu
Szata roslinna
Gmina Zelédw zgodnie z podziatem Polski na regiony geobotaniczne (Jan Marek
Matuszkiwicz, 1993r.) potozona jest na obszarze Europejskich Laséw Lisciastych, w
prowincji Srodkowoeuropejskiej, podprowincji Srodkowoeuropejskiej Wtasciwej. Nalezy do
Dziatu Wyzyn Potudniowopolskich, do krainy Wyzyn Srodkowomatopolskich do okregu
Szczercowsko-taskiego, podokregu Zelowskiego.
Najlepiej zachowane sg tu obszary lesne na glinach morenowych z panujgcymi sosnicami,
wielogatunkowymi borami mieszanymi, nielicznymi ptatami gragdu oraz pasami olesu.
W miejscach mokrych wystepujg zarosla wierzbowe oraz tgki mokre.
Krajobraz ro$linny, na ktorym zakfada sie zlokalizowanie farmy wiatrowej jest typowym
krajobrazem rolniczym. Wystepuje tu prawie wylgcznie roslinnos¢é zorganizowana i
kontrolowana przez cziowieka (gtdwnie uprawy zbdz i ziemniakow). W bezposredniej
okolicy wystepujg srodpolowe drzewa i krzewy.
Zwierzeta
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Zgodnie z podzialem zoogeograficznym Polski Andrzeja Kostrowickiego fauna
w gminie Zeléw nalezy do regionu Srodkowoeuropejskiego, podregionu Srodkowego,
okregu Srodkowopolskiego oraz podokregu Wielkopolsko-Podlaskiego.

Obszar gminy jest terenem wedréwek ptakow, miedzy innymi przelotéw jesiennych bociana
biatego i zurawi.

Nalezy zaznaczyc¢, iz przez teren proponowanej lokalizacji farmy wiatrowej nie przebiegajg
wazniejsze korytarze ekologiczne, tj. szlaki wedrowek ptakow.

Pozostate uwarunkowania przyrodnicze

Proponowana lokalizacja farmy wiatrowej nie wchodzi w obszar zadnej formy ochrony
przyrody ani obszaru otuliny. Na tym terenie nie wystepujg obiekty wpisane do rejestru
zabytkow.

4.2. Obnizenia dolinne rzek i ciekdw - chronione

Uzytkowane rolniczo - gtdwnie jako fgki i pastwiska, rzadziej jako pola uprawne sg to tereny
wyznaczone w Studium obnizen dolinnych wzdiuz rzek i ciekdw.

Tak wyznaczone tereny podlegajg ochronie przed inwestowaniem.

Obszary te zastugujg na ochrone, gdyz:

- stanowig ciggi ekologiczne o randze lokalnej,

- sg to obszary wystepowania chronionych gleb organicznych,

- sg réwniez naturalnymi obszarami przewietrzania terenu gminy.

Tereny pétnocno-wschodniej czesci gminy potozone w dolinie rzeki Grabi narazone sg
wystepowanie powodzi. Na obszarach tych zaznaczonych w Studium zakazuje sie
lokalizacji wszelkiej zabudowy.

W pétnocno-wschodniej czesci gminy Zeléw na obszarze doliny rzeki Grabi wg
Planu zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa tédzkiego wystepuje obszar
narazony na niebezpieczenstwo powodzi. Na terenach obnizen dolinnych adaptuje sie
istniejace budownictwo zagrodowe, wyklucza sie natomiast lokalizacje nowych siedlisk. W
uzasadnionych sytuacjach dopuszcza sie w tych obszarach lokalizacje niezbednych
inwestycji liniowych z zakresu infrastruktury realizowanych dla potrzeb lokalnych i
ponadlokalnych.

Realizacja tych inwestycji musi odbywac sie z zachowaniem i poszanowania waloréw
przyrodniczych obszaru gtéwnie stosunkéw wodnych z maksymalnym ograniczeniem
ucigzliwoéci dla Srodowiska.

Na terenie gminy w jej pétnocno-wschodniej czesci projektowany jest obszar Natura
2000 ,,Dolina Grabii”. Obszar obejmuje srodkowy i dolny bieg Grabi wraz z przylegajgcymi
ekosystemami tgkowymi i leSnymi charakterystycznymi dla niewielkich rzek nizinnych Polski.
Teren objety granicami obszaru ciggnie sie wzdituz rzeki od miejscowosci Kolonia Karczmy
do ujécia, a jego granice wyznacza terasa zalewowa.

Grabia jest niewielka rzeka, prawobrzeznym doptywem Widawki, ktorej dorzecze
obejmuje 819,5 km’ powierzchni. Dorzecze pofozone jest na styku trzech wigkszych
regionéw Polski: Wysoczyzny Betchatowskiej, Wysoczyzny taskiej i Kotliny Szczercowskiej.
W regionalizacji fizycznogeograficznej Polski wymienione mezoregiony lezg w obrebie
dwdch makroregionéw: Wzniesien Potudniowomazowieckich oraz Nizu
Potudniowowielkopolskiego. W bardziej ogdlnym ujeciu, wymienione jednostki sg czescig
podprowincji  Nizin  Srodkowopolskich wchodzacej w sktad  prowincji  Nizu
Srodkowoeropejskiego.

Dtugosé Grabi objetej granicami obszaru Natura 2000 wynosi okoto 50 km, co
stanowi nieco ponad poftowe catkowitej dtugosci rzeki wynoszacej 81.1 km. Srednia
szerokos¢ cieku wynosi 2,5 m, przy gtebokosci okoto 0,5m. Osady denne majg gtéwnie
charakter piaszczysty i zwirowo—piaszczysty. Szeroko$¢ doliny rzecznej wynosi okoto 100
m. Poczgwszy od Mzurek, Grabia ptynie w kierunku pétnocno zachodnim, az do
miejscowosci Barycz. Wzrastajg srednie szerokoéci i gtebokosci rzeki od poczatkowych 3 m
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i 1 m, az do 20 m szerokosci i 0,7 m gtebokosci w okolicach Baryczy. Szerokos¢ doliny
rzecznej wzrasta stopniowo od 100 m do 1 km. Taka charakterystyka doliny rzecznej
wiasciwa jest dla poczgtkowej czesci wyznaczonego obszaru w ramach sieci Natura 2000,
ktora ma swdj poczagtek w miejscowosci Karczmy. Dno jest piaszczyste, tylko w nielicznych
miejscach gdzie koryto Grabi przecina wychodnie skat kredowych bywa pokryte rumoszem

wapiennym.
Charakterystyke geobotaniczng regionu dotyczacg takze obszaru Natura 2000 — Grabia,
zawieraj opracowanie Jazdzewskiej, Maksymiuka i Sicinskiego (1989). Dobrze

wyksztatcona dolina rzeczna w wielu miejscach zachowujgca stosunkowo wysoki stopien
naturalnosci, stwarzajgc dogodne warunki dla rozwoju zbiorowisk wodnych, bagiennych,
ziemnowodnych i lgdowych. W najmniej zmienionym stanie zachowane sg zespoty
roslinnosci wodnej. Prezentujg one typowe dla eutroficznych wdd ptyngcych i stojgcych
zespoly ze zwigzkéw Potamion i Nymphaeion. Podobna obserwacja dotyczy zbiorowisk
szuwarowych ze zwigzkéw Phragmition, Magnocarcion i Sparganio-Glycerion fluitantis,
ktére sg charakterystyczne dla zyznych dolin rzecznych.

Typowe dla catej doliny Grabi sg zbiorowiska tgkowe zaréwno naturalne jak i
antropogenicznie przeksztatcone. Do najczesciej spotykanych zespotdow tgkowych nalezg :
zespoly gk stale i okresowo wilgotnych — rzad Molinietalia i zespoty fgk Swiezych — rzgd
Arrhenatheretalia. W dolinie spotykane sg fragmenty tegdéw jesionowo-topolowych i
jesionowo-olszowych oraz ptaty olséw (Jazdzewska, Maksymiuk i Sicinski 1989).

Czes¢ Grabi wyrdznia sie bardzo bogatg obudowg biologiczng koryta. Dominujgcymi
gatunkami sg : olsza czarna (Alnus glutinosa), jesion wyniosty (Fraxinus excelsior) i rézne
gatunki wierzb (Salix spp.)

Rejon dorzecza Grabi jest bardzo dobrze poznany pod wzgledem faunistycznym,
zwtaszcza w odniesieniu do hydrofauny. Badania nad faung tej rzeki prowadzone sg od
1927 roku, kiedy to zostaly zapoczatkowane prze Profesora Leszka Kazimierza
Pawlowskiego, a nastepnie kontynuowane przez kilkadziesigt lat do chwili obecnej przez
hydrobiologéw z Uniwersytetu tédzkiego. Aktualny stan poznania hydrofauny doliny Grabi
zostat przedstawiony przez Sicinskiego i Tonczyka (2005). Cytowane opracowanie
przedstawia szczegotowo historie badan hydrobiologicznych prowadzonych w dorzeczu
Grabi do roku 2001. Ogoétem wykazano z tego terenu dotychczas prawie 1000 gatunkow
zwierzat wodnych. Taki stopieh rozpoznania hydrofauny powoduje, ze Grabia jest jedna z
niewielu tak dobrze rozpoznanych rzek w skali Polski i Europy (Nibojer i in. 2006). O stopniu
zainteresowania Grabia jako obiektem badan przyrodnikéw tédzkich swiadczy bardzo
bogata literatura obejmujgca kilkaset pozycji — orginalnych prac naukowych, rozpraw
doktorskich oraz prac magisterskich.

Liczba kilkuset gatunkéw wystepujacych w dorzeczu Grabi swiadczy o rozlegtosci
badan prowadzonych od kilkudziesieciu lat, ale jednoczesnie dowodzi bogactwa hydrofauny
tego terenu. Zrédet bardzo wysokiej réznorodnosci gatunkowej bezkregowcéw wodnych
nalezy dopatrywac sie w stosunkowo naturalnym charakterze catego dorzecza, a zwtaszcza
czesci objetej granicami obszaru Natura 2000.

WARTOSC PRZYRODNICZA | ZNACZENIE

Obszar ten jest wazny jako ostoja naturalnych siedlisk zwigzanych z doling rzeczna.
Wystepujg tu dobrze zachowane lasy tegowe i nadrzeczne zarosla wierzbowe, nizowe tgki
uzytkowane ekstensywnie oraz starorzecza. Miejscami wystepuja dobrze rozwiniete
murawy szczotlichowe zwigzane z wydmami $rodlgdowymi.

Obszar ma duze znaczenie dla zachowania populacji bezkregowcdéw wymienionych
w Zatgczniku Il Dyrektywy Siedliskowej. Wzdtuz catego biegu rzeki objetej obszarem
wystepuje liczna populacja wazki Ophiogmphus cecilia (trzepla zielona). Grabia wedtug
danych literaturowych (Piechocki 1969) jest wazng ostoja populacji skojki gruboskorupowej
(Unio crassus) - informacje te udato sie czesciowo potwierdzi¢ w badaniach z ostatnich lat.
Starorzecza i odcinki lenityczne Grabi sg takze wazng ostojg zatoczka tamliwego (Anisus
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vorticulus). Lokalnie stwierdzono réwniez populacje czerownczyka nieparka (Lycaena
dispar) (Lepidoptera) i zalotki wiekszej (Leucorrhinia pectoralis) (Odonata).

Obszar jest takze wazny jako istotna w Polsce Ssrodkowej ostoja ryb z zatgcznika I
Dyrektywy Siedliskowej: kozy ztotawej, minoga ukrainskiego, piskorza i kozy.

Dolina Grabi ze wzgledu na bardzo dobre rozpoznanie faunistyczne hydrofauny jest
waznym obiektem ze wzgledéw dydaktycznych i naukowych.

ZAGROZENIA
Zagrozeniem dla terendéw doliny Grabi objetej obszarem Natura 2000 jest
zauwazalny w catym obszarze zanik tradycyjnej gospodarki pastwiskowo-tgkarskiej. Innym
negatywnym czynnikiem, ktérego skutki trudno przewidzie¢ w chwili obecnej jest
wzrastajgca presja zwigzana z rekreacyjnym (dziatki rekreacyjne) wykorzystaniem terenéw

wzdtuz doliny rzeczne;j.

4.3. Zagospodarowanie gleb marginalnych

Podstawowym wykorzystaniem gleb marginalnych tj. gleb mineralnych VI i VIz klasy
bonitacyjnej jest przeznaczenie ich dla zalesiania. W opracowaniu ,Studium” wskazano
tereny preferowane do zalesienia, decyzje o takim zagospodarowaniu dziatek podejmowaé
jednak powinni ich wiasciciele.

Wiele obszaréw wystepowania gleb marginalnych przeznaczonych zostato dla lokalizaciji
osadnictwa, dla okre$lenia terendw rozwoju strategicznego gminy i przede wszystkim dla
lokalizacji budownictwa letniskowego.

,S TUDIUM” dopuszcza rowniez lokalizacje na tych terenach inwestycji - nie precyzujgc ich
zasiegu lokalizacji - takich jak:

- obiekty ustugowe lokalizowane przy istniejgcych drogach (poza zasiegiem rozwoju
osadnictwa)

- obiekty ustug turystyki i sportu w sgsiedztwie skupisk budownictwa letniskowego, na
terenie wsi letniskowych, w terenach dla ktérych nie bedzie wymagane ustalenia drogi
dojazdowe;.

5. Kierunki rozwoju przestrzennego miasta

Dla okreslenia kierunkdéw rozwoju przestrzennego miasta dokonano podziatu jego obszaru
na 3 podstawowe strefy:

o strefe centrum

o strefe miejska

o strefe podmiejska

oraz wyodrebniono dzielnice przemystowg z terenami prawdopodobnego wystepowania
zt6z gliny. Dla kazdej z tych stref przewiduje sie odmienny program przeksztatcen
przestrzennych.

5.1. Strefa centrum

Podstawowg funkcjg obszaru centrum jest funkcja mieszkaniowo-ustugowa (MU).
Na tym wyznaczonym terenie koncentrujg sie obecnie prawie wszystkie wazniejsze obiekty
ustugowe o znaczeniu podstawowym i ponadpodstawowym.
Jedng z szans rozwoju miasta Zelowa jest wykorzystanie zachowanego XIX wiecznego
uktadu przestrzennego miasta i obiektéw dziedzictwa kulturowego oraz tradycji jakie petnito
miasto strukturze regionalnej m.in. dla jego promocji. W XIX w. nastgpit dynamiczny rozwdj ,
wyksztatcit sie obecny podziat obszaru centrum na kwartaty zabudowy. Powstata zabudowa
w Rynku, a rangi ktérg nie utracita do dzis nabrata ul. Kosciuszki - Piotrkowska, waznym
elementem w tym ukfadzie byia i jest ul. Sienkiewicza-Kilinskiego.
Realizacja powyzszego zatozenia odbywaé sie bedzie poprzez ochrone i wyeksponowanie
obiektéw i zespotéw zabytkowych.
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Uznano, ze elementy dziedzictwa kulturowego swiadczgce o tozsamoséci miasta, pozwalajg
definiowaé nowe harmonijne formy zabudowy i w zdecydowany sposéb przyczyni¢ sie
mogg do promocji miasta. Historyczny uktad przestrzenny powinien stanowic ,rdzen” uktadu
srodmiejskiego, wokét ktoérego rozwija¢ sie bedzie miasto. Zarysowuje sie wyrazny
wydiuzony ukfad zwartej sylwety miasta na kierunku wschdod - zachdd. Z takim zatozeniem
rozwoju miasta wigze sie opracowanie programu rehabilitacji obszaru strefy srodmiejskiej,
zwtaszcza na terenach wskazanych w ,STUDIUM”. W pierwszej kolejnosci w programie
rehabilitacji zabudowy i przestrzeni na uwage zastugujg eksponowane miejsca, potozone na
zakonczeniach ciggdbw komunikacyjnych uktadu drogowo-ulicznego - powigzan
zewnetrznych miasta. Dotyczy to wymiany, remontu lub rewaloryzacji istniejgcych obiektow
lub realizacji obiektéw nowych / z wyjgtkowg dbatoscig o forme / na zakonczeniach osi
widokowych gtéwnych ulic miasta. Nalezy réwniez opracowaé i przeksztatci¢ najbardziej
dysharmonijne fragmenty pierzei gtdwnych ulic miasta:

- przy ul. Zeromskiego - elewacje obiektow GS i tereny po przeciwnej stronie Urzedu Miasta
i Gminy,

- przy ul. Poznanskiej - elewacje masarni GS i targowiska miejskiego.

W strefie srodmiejskiej adaptuje sie istniejace budownictwo wielorodzinne, jednoczes$nie
zaleca sie rezygnacje z takiej formy zabudowy w przysztych zamierzeniach inwestycyjnych.

Nowa zabudowa strefy centrum powinna byé lokalizowana w formie budownictwa
mieszkalnego z ustugami w parterze budynkéw usytuowanych w ciggach zabudowy
pierzejowej, jako uzupetnienie istniejgcej zabudowy lub jej wymiana lub w rejonie ulic:
Poznanskiej i Plockiej-Kosciuszki nowe zatozenia przestrzenne. Lokalizacja budownictwa
na obszarze centrum w formie zabudowy pierzejowej podkresla miejski charakter obszaru,
wprowadza tad przestrzenny, a jednoczesnie nawigzuje do historycznych zatozen
lokalizacyjnych miasta. Stosowanie bram przejazdowych, tak charakterystycznych w dawnej
zabudowie moze wptynagé korzystnie na wykorzystanie terenu dziatek oraz zharmonizowac
dawne formy zabudowy z nowymi.

Adaptuje sie na tym terenie istniejgce obiekty o funkcji przemystowej. Docelowo nalezy
dazy¢ do ich likwidacji i przeniesienia poza te strefe.

5.2. Strefa miejska
Funkcja wiodgcg strefy miejskiej jest budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne.
Zdefiniowany charakter zabudowy i czytelny ukiad przestrzenny majg tereny mieszkalnictwa
jednorodzinnego pofozone w czesci zachodniej miasta miedzy ulicami: Poznanska-
Wt.Lokietka-Kos$ciuszki, Zachodnig, Zeromskiego i Ptockg-Mickiewicza.
Drugim takim obszarem na terenie miasta jest rejon wschodni potozony miedzy ulicami:
Sienkiewicza-Kilinskiego, Pdtnocnag, Ztota, Potudniowag oraz w rejonie
ul. Piotrkowskiej. W tych terenach zdefiniowany jest uktad zewnetrzny zlokalizowany wzdtuz
ulic, czytelne zagospodarowanie wnetrza kwartatdbw wymaga dobrych decyzji
planistycznych.
W zakresie oferty dla rozwoju przestrzennego miasta waznymi rejonami sa:
1. Obszar potozony w pétnocnej czesci miasta miedzy ulicami: Cegielniang-Herberta-
Cmentarng i ul. Zeromskiego,
2. Obszar potozony w potudniowej czesci miasta miedzy ulicami: Poznanska,
Sienkiewicza, Zachodnig i projektowang obwodnicg miasta,
3. Obszar pofozony we wschodniej czesci miasta miedzy ulicami: Lubelska, ,Potudniowa-
Ztotg, Potnocng i Pabianicka.
Wszystkie 3 rejony stanowig rezerwy obszarowe dla rozwoju przestrzennego miasta,
zainwestowane sg w minimalnym zakresie, wymagane sg nakfady inwestycyjne na
rozbudowe sieci wodociggowej i kanalizacyjnej oraz budowe nowych ulic wewnetrznych -
dojazdowych.

OBSZAR POLNOCNY
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W obszarze tym adaptuje sie istniejgce zaklady przemystowe, ustala sie strefe ,buforowg”
od tych zaktadéw przeznaczong dla lokalizacji budownictwa dla prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej nieucigzliwej gtdwnie o charakterze ustugowym, w mniejszym stopniu drobnej
produkcyjnej oraz dla budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego.

Proponuje sie przeksztatcenie istniejgcego lasu w rejonie ul. Herberta i ul. Zachodniej w
park miejski.

OBSZAR POLUDNIOWY

Dla tego obszaru funkcjg podstawowg bedzie mieszkalnictwo jednorodzinne. Potudniowg
granicg rozwoju jest projektowana obwodnica miasta - przetozenie drogi wojewddzkiej nr
484 relacji Lask-Betchatow.

OBSZAR WSCHODNI

Obszar ten nalezy wykorzysta¢ przede wszystkim dla lokalizacji budownictwa mieszkalnego.
Jest to obszar wymagajacy podjecia najwiekszych nakfadéw inwestycyjnych w zakresie
infrastruktury. Konieczne jest réwniez opracowanie dokumentacji dla okreslenia strefy
ochrony posredniej od istniejgcego ujecia wody pitnej - dla miasta i gminy. Brak strefy
i okreslonych zasad jej uzytkowania determinuje rozwoj obszaréw wokot ujecia.

5.3. Strefa podmiejska
Sg to obszary w granicach administracyjnych miasta - poza strefg rozwoju przestrzennego -
o wiodacej funkcji produkcji rolnej i le$nej.
Na terenie miasta znajdujg sie znaczne obszary terendw lesnych, grunty rolne oraz tgki
i pastwiska potozone gtownie w dolinie rzece Pilsi.
W ,STUDIUM” ustala sie ochrone przed inwestowaniem doliny rzece Pilsi. Inwestycje
dopuszczone do realizacji w tak wyznaczonym terenie to projektowana obwodnica miasta
i infrastruktura techniczna dla celéw lokalnych i ponadlokalnych. Inwestycje te nalezy
realizowa¢ z zastosowaniem  wszelkich  mozliwych  $srodkéw technicznych
uniemozliwiajgcych gtownie przenikanie zanieczyszczen do gruntu i koryta rzeki.
Na obszarach wystepowania gleb marginalnych oraz na zrekultywowanych terenach
poeksploatacyjnych proponuje sie prowadzenie dolesien.

Na terenie strefy podmiejskiej wystepujg 2 ztoza surowcédw ceramiki budowlane;j:
ztoze ,Zeldw” i ,Zelow — Jersak”. Obecnie eksploatacja tych zt6z jest zaniechana.
Na pozostatych terenach zaktada sie rolnicze wykorzystanie terenu z mozliwoscig
lokalizacji zabudowy zagrodowej przy drogach publicznych oraz obiektéw produkcji rolnej
na catym terenie, chyba ze przepisy szczegodlne stanowig inaczej.

W Studium zakfada sie mozliwos¢é zaopatrywania mieszkancow miasta i gminy w
gaz z gazociggu wysokiego cisnienia od strony pétnocnej gminy z tasku bgdz od strony
potudniowej z Betchatowa.

5.4. Dzielnica przemystowa

Na terenie miasta Zeléw funkcjonuje kilka duzych zaktadéw przemystowych m.in. Torunskie
Zakftady Materiatow Opatrunkowych, cegielnie, wytwdrnia tkanin surowych oraz przedzalnia
i tkalnia. Aktywizacja gospodarcza miasta, w tym tworzenie nowych miejsc pracy dla
ludnosci miejscowej i naptywowej wigze sie z aktywizacjg regionu i realizacjg inwestyciji
takiej jak budowa drogi ekspresowej S 8. Potozenie miasta na trasie Lask-Befchatow - przy
drodze wojewddzkiej nr 484, lgczgcej miasta powiatowe i zagtebie przemystowo-
energetyczne, pozwala na sformutowanie zatozenia, ze projektowane zamierzenia
inwestycyjne o charakterze przemystowym i niewatpliwej ucigzliwosci dla
otoczenia, bedg lokalizowane na terenie miasta, w obszarze przygotowanym dla takich
inwestycji. Pétnocno - zachodni rejon miasta potozony w sgsiedztwie istniejgcych zaktadow
materiatdw opatrunkowych, pod wzgledem lokalizacyjnym jest najbardziej korzystny dla
realizacji tego rodzaju inwestyciji.

30



6. Polityka rozwoju podstawowych funkcji na obszarze miasta i gminy
Wstep

Zgodnie z regulacjg prawng ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 oraz z 2004 r. Nr 6 poz. 41 i Nr 141 poz. 1492,
z 2005 r. Nr 113, poz. 954, Nr 130, poz. 1087, z 2006 r. Nr 45, poz. 319, Nr 225, poz. 1635)
w niniejszym studium okres$lono kierunki zagospodarowania obszaru miasta zakresie gminy
Zelow w zakresie art. 10 ust. 2, pkt 1-16.

Kierunki polityki rozwoju podstawowych funkcji na obszarze miasta i gminy wynikaja
gtébwnie z diagnozy dotychczasowych proceséw rozwojowych gminy, w tym z historycznie
uksztattowanego ukfadu przestrzennego, diagnozy $rodowiska przyrodniczego i
kulturowego oraz zatozen rozwoju gminy wynikajacych z oceny jej walorow i zagrozen,
szans rozwojowych (w tym rowniez wynikajgcych z powigzah zewnetrznych i polityki
regionalnej).

Cele rozwoju zagospodarowania przestrzennego gminy zostaty sformutowane
w wyniku szczegotowej analizy uwarunkowan przestrzennych.

Wyrazem dagzenia do osiggniecia wyznaczonego celu jest przyjecie polityki i jej realizacja
przez kolejne wtadze samorzgdowe gminy i jej organy wykonawcze.

6.1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu
terenéw

Generalnym celem polityki przestrzennej gminy jest ukierunkowanie dziatan zmierzajgcych
do podnoszenia standardu warunkéw Zzycia mieszkancow, ochrony warto$ciowych
elementow srodowiska przyrodniczego oraz zwigkszenia atrakcyjnosci dla przysztych
inwestoréw.

Podstawg osiggniecia celéw polityki przestrzennej i okreslenia kierunkéw rozwoju
przestrzennego jest wykorzystanie uwarunkowan wynikajgcych ze srodowiska
przyrodniczego i kulturowego, potozenia i powigzan zewnetrznych gminy, dotychczasowego
zainwestowania i zagospodarowania gminy.

Do pozytywnych elementéw uwarunkowan rozwoju miasta i gminy nalezg:

- istniejgcy oraz projektowany (droga ekspresowa S 8) uklad komunikacyjny,

- korzystne, bliskie potozenie gminy w stosunku do miasta wojewddzkiego
todzi, oraz duzych osrodkéw miejskich jak Piotrkéw Trybunalski, Betchatéw,

- dostep do waznych elementdw infrastruktury technicznej .

Szanse dla rozwoju i aktywizacji Gminy Zeldw stwarzaja:

- rozwdj funkcji wypoczynkowej w formie indywidualnego budownictwa
letniskowego oraz zorganizowanego, aktywizacja rolnictwa w oparciu
o agroturystyke,

- wzrost zainteresowania spoteczenstwa pozalokalnego nabywaniem dziatek
rekreacyjnych w rejonach atrakcyjnych krajobrazowo, planowanych do
zagospodarowania turystyczno-rekreacyjnego,

- rozwdj intensywnego rolnictwa na obszarach o korzystnych warunkach
naturalnych, wprowadzenie nowych technologii w produkcji roslinnej
i zwierzecej (rolnictwo ekologiczne, specjalistyczne),

- istniejgce rynki zbytu w sasiednich duzych miastach jak — £6dz, Betchatéw,
task, Piotrkdw Trybunalski oraz Radomsko,

- planowany rozwdj lotniska w tasku,

- planowana realizacja farmy wiatrowej na obszarze wschodniej czesci gminy.

6.2. Wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw
1.Tereny wytgczone spod zabudowy ze wzgledu na przepisy odrebne.
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Wyzej wymienione tereny to:

strefy ochronne cmentarzy — nakaz utrzymania odlegtosci od zabudowan
mieszkalnych, od zaktaddéw produkujgcych artykuty zywnoéci, od zaktaddéw
zywienia zbiorowego bgdz zaktadow przechowujgcych artykuty zywnosci oraz
od studzien, zrodet, strumieni, stuzgcych do czerpania wody pitnej lub dla
potrzeb gospodarczych, powinna wynosi¢ co najmniej 150 m; odlegtos¢ ta
moze by¢ zmniejszona do 50 m pod warunkiem, ze teren w odlegtosci 50 -
150 m od cmentarza posiada sie¢ wodociggowg i wszystkie budynki
korzystajgce z wody sg do tej sieci podtgczone,

strefy ucigzliwosci od obiektow infrastruktury technicznej (szeroko$¢ pasa
zgodnie z przepisami dotyczgcymi odpowiednich sieci):

linii elektroenergetycznych najwyzszego napiecia 400 kV,
linii elektroenergetycznych najwyzszego napiecia 220 kV,
linii elektroenergetycznych wysokiego napiecia 110 kV,
Sredniego napiecia,

drég,

W/w wytgczenie spod zabudowy, w przypadku terenéw objetych zmiang ,Studium ...”,
nalezy rozumieC jako ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu terenu wynikajgce z
ustalen przepisow odrebnych.

2.Tereny, na ktérych ogranicza sie lub zakazuj sie lokalizacji zabudowy ze wzgledu na
ochrone waloréw przyrodniczych:

tereny dolin rzecznych,

gleby wysokich klas bonitacyjnych,
gleby organiczne,

tereny lesne.

3.Tereny zabudowy
Powinny one spetnia¢ nastepujgce wymagania:

lokalizacja budynkéw istniejgcych zgodnie z istniejgcg linig zabudowy oraz
dla budynkéw nowopowstajgcych zgodnie z linig zabudowy ustalong
w planie zagospodarowania przestrzennego lub innych opracowaniach
planistycznych, wynikajgce z przepisow odrebnych,
kazda dziatka budowlana musi mie¢ dostep do drogi publicznej [
mozliwo$¢ doprowadzenia do jej terenu urzgdzen infrastruktury technicznej
w celu jej uzbrojenia,
wykorzystanie istniejgcej i projektowanej infrastruktury jako zasobéw wody
pitnej (w pierwszym etapie z wtasnych lub grupowych uje¢ wody) i energii
elektrycznej,
gromadzenie i odprowadzanie sciekow w ramach istniejgcej i projektowanej
kanalizacji sanitarnej, do czasu podigczenia obowigzuje korzystanie
z bezodptywowych szczelnych zbiornikéw na $cieki lub przydomowych
oczyszczalni.

Na zatgcznikach graficznych nr 1 Studium (dla miasta i gminy)

wyznaczono obszary z przeznaczeniem na realizacje inwestycji. Wydzielono
nastepujgce tereny przeznaczone do zabudowy:

tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,

tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej,
tereny obstugi ruchu turystycznego (bazy noclegowe, parkingi itp.)
tereny zabudowy letniskowej,

tereny ustugowe,

tereny produkcyjno-ustugowe,
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1.

tereny produkcyjno-ustugowe i gospodarki odpadami,
tereny przemystu i sktadow,

tereny obstugi komunikacji (w tym stacje paliw),
tereny farmy wiatrowej.

W ramach nowo wyznaczanej zabudowy nalezy uwzgledni¢ nastepujgce zasady:
Dla zabudowy mieszkaniowej:

a)

b)

c)

jednorodzinne;j:

1. adaptacja istniejgcej zabudowy z uwzglednieniem modernizacji,
rozbudowy i przebudowy budynkéow mieszkalnych i gospodarczych,
z jednoczesnym porzadkowaniem istniejgcej zabudowy i jej
uzupetnianiem,

2. zabudowa nowa stanowi¢ ma uzupetnienie istniejacej zabudowy
i nawigzanie architekturg do jej charakteru,

3. minimalna wielko$¢ dziatki 1000 m?,

4. gabaryty i architektura nie moze powodowaé dysharmonii otoczenia
i zaktocania krajobrazu gminy,

5. maksymalne zachowanie istniejagcego drzewostanu, powierzchnia
biologicznie czynna nie mniej niz 40% powierzchni dziatki,

6. dachy:

- dla budynkéw mieszkalnych dwuspadowe i wielospadowe o réwnym
nachyleniu potaci dachowych 15 - 45°,

- dopuszcza sie ze wzgleddw  architektonicznych  zmiane
uksztattowania fragmentu potaci dachowe;,

- dla budynkéw gospodarczych dopuszcza sie dachy ptaskie lub
jednospadowe o kacie nachylenia 10° — 30°,

adaptacja istniejgcej zabudowy do nowych warunkow,

nieprzekraczalna wysokos¢ zabudowy do 12 m od poziomu terenu do

kalenicy,

9. wysokos$¢ zabudowy: dla budynkéw mieszkalnych do dwoch kondygnacii
nadziemnych plus poddasze uzytkowe z mozliwoscig podpiwniczenia, dla
budynkéw gospodarczych: jedna kondygnacja nadziemna.

wielorodzinnej:

1. adaptacja istniejgcej zabudowy z uwzglednieniem modernizacji, rozbudowy

i przebudowy budynkédw mieszkalnych i gospodarczych z jednoczesnym

porzgdkowaniem istniejgcej zabudowy,

2. gabaryty i architektura nie moze powodowaé dysharmonii otoczenia

i zaktécania krajobrazu miasta,

3. maksymalne zachowanie istniejgcego drzewostanu, powierzchnia

biologicznie czynna nie mniej niz 40% powierzchni dziatki,

4. dachy:

- dla budynkéw mieszkalnych dwuspadowe i wielospadowe
0 nachyleniu potaci dachowych 15 - 45° lub mansardowe,

- dopuszcza sie ze wzgleddw architektonicznych  zmiane
uksztattowania fragmentu potaci dachowe;,

- dla budynkéw gospodarczych dopuszcza sie dachy ptaskie lub
jednospadowe o kgcie nachylenia 10° — 30°,

5. adaptacja istniejgcej zabudowy do nowych warunkow,

6. nieprzekraczalna wysokos¢ zabudowy wynosi 14 m,

7.wysokos¢ zabudowy: dla budynkéw mieszkalnych do czterech kondygnacji

nadziemnych z mozliwo$cig podpiwniczenia, dla budynkéw gospodarczych:

jedna kondygnacja nadziemna.

zabudowy zagrodowe;j:

1.adaptacja istniejgcej zabudowy z uwzglednieniem modernizacji, rozbudowy

i przebudowy budynkéw mieszkalnych i gospodarczych, z jednoczesnym

© N
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porzagdkowaniem istniejgcej zabudowy i jej uzupetnianiem,

2. nowa zabudowa stanowi¢ ma uzupeinienie istniejgcej zabudowy
i nawigzanie do jej charakteru,

3. minimalna wielko$¢ dziatki zagrodowej 2500 m?,

4. gabaryty i architektura nie moze powodowaé dysharmonii otoczenia
i zaktocania krajobrazu gminy,

5. dachy:

- dla budynkéw mieszkalnych dwuspadowe i wielospadowe o réwnym

nachyleniu potaci dachowych 15 - 45°, zalecane 40 - 45°,

- dopuszcza sie ze wzgledow  architektonicznych  zmiane

uksztattowania fragmentu potaci dachowe;,

- dla budynkéw gospodarczych dopuszcza sie dachy ptaskie lub

jednospadowe o kacie nachylenia 10° — 30°,
6. adaptacja istniejgcej zabudowy do nowych warunkow,
7. nieprzekraczalna wysokos¢ budynkéw mieszkalnych wynosi 12 m od
poziomu terenu do kalenicy (dwie kondygnacje nadziemne z poddaszem
uzytkowym),
8. nieprzekraczalna wysoko$¢ budynkéw gospodarczych wynosi 14 m,
9. zakaz lokowania duzych ferm zwierzecych w terenach mieszkalnych,
mozliwo$¢ lokowania malych zaktadow przetworstwa rolnego z
ograniczeniem ucigzliwosci do granic wlasnosci,
10. dopuszcza sie¢ zabudowe inwentarsko — sktadowg o wysokosci jak dla
budynkoéw gospodarczych,
11. zakaz odprowadzania $ciekdéw nieoczyszczonych do dotéw gnilnych,
ciekow i urzgdzen melioracyjnych.
d) letniskowe;j:

1. adaptacja istniejgcej zabudowy z uwzglednieniem modernizaciji,

rozbudowy i przebudowy budynkéw letniskowych, z jednoczesnym

porzgdkowaniem istniejgcej zabudowy ,

2. zabudowa nowa stanowi¢ ma nawigzanie architekturg do jej

charakteru,

3. gabaryty i architektura nie moze powodowaé dysharmonii otoczenia

i zaktocania krajobrazu gminy,

4. maksymalne zachowanie istniejgcego drzewostanu, powierzchnia

biologicznie czynna nie mniej niz 50% powierzchni dziatki,

5. dachy:

- dla budynkéw mieszkalnych dwuspadowe i wielospadowe o réwnym

nachyleniu potaci dachowych 15 - 45°,

- dopuszcza sie ze wzgledow architektonicznych  zmiane

uksztattowania fragmentu potaci dachowe;,

6. adaptacja istniejgcej zabudowy do nowych warunkow,

7. nieprzekraczalna wysoko$¢ zabudowy do 10 m od poziomu terenu do

kalenicy,

8. minimalna wielko$¢ dziatki- 1000 m? powierzchni,

9. lokalizacja budownictwa letniskowego w obszarach wyznaczonych
zasiegow rozwoju osadnictwa, w uktadzie dziatek jednotraktowym w ciggach
zabudowy wzdiuz drég, gtebokosé¢ dziatki nie powinna by¢ wieksza niz 60 m.

10. wysoko$¢ zabudowy budynkow letniskowych do dwoch kondygnacii

nadziemnych, w tym poddasze uzytkowe, dla budynkéw garazowych:

jedna kondygnacja nadziemna.

2. Dla zabudowy ustugowej i uzytecznosci publicznej:
Ogodlnie dla terenéw ustugowych i terendw uzytecznoéci publicznej obowigzujg
nastepujgce ustalenia:
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zachowanie istniejgcej zabudowy i jej adaptacja do nowych warunkéw w formie
uzupetnienia przeznaczenia terenu,
wyklucza sie mozliwosé prowadzenia dziatalnosci ustugowej powodujgcej emisje
pytow i odorow przekraczajgca granice wtasnosci,
maksymalne zachowanie istniejgcego drzewostanu, powierzchnia biologicznie
czynna nie mniej niz 30 % powierzchni dziafki,
obowigzuje zapewnienie dojazdu i miejsc parkingowych dla klientéw
i pracownikow,

Ustalenia szczego6towe dla zabudowy ustugowej:
a) handlowych:

- wyklucza sie lokalizowanie obiektéw o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m®,

b) kultu religijnego:

- p%wierzchnia nowoprojektowanego obiektu nie moze przekroczy¢é 800
m-,

- dla obiektow sakralnych bedgcych w strefie ochrony konserwatorskiej
wszelkie inwestycje muszg by¢ uzgadniane ze stuzbami ochrony
zabytkow.

c) rekreacyjno — sportowych, hotelowych i turystycznych:

- adaptacje istniejgcej zabudowy oraz budowe nowych, zwigzang z
obstugg terendéw sportu i wypoczynku,

- gabaryty i architektura zabudowy musi harmonizowa¢ z otoczeniem,

- maksymalna wysokos¢ zabudowy nie moze przekracza¢ 15 m.

d) oswiatowych i opieki zdrowotne;j:

- maksymalna wysokos¢ zabudowy nie moze przekracza¢ 12 m,

- nakazuje sie projektowanie podjazdéw dla osdb niepetnosprawnych,

- nakazuje sie grodzenie terenow szkoét od strony drog i ulic, w celu
zwiekszenia bezpieczenstwa uczniow.

3. Dla terenéw obstugi komunikaciji:
a) parkingowych:
- zezwala sie na tworzenie funkcji ustugowo — handlowej,
- maksymalna powierzchnia zabudowy nie moze przekraczaé 15%
powierzchni parkingu,
- maksymalna wysokosc¢ obiektéw budowlanych i nosnikow reklamowych —
5m,
- zezwala sie¢ na umieszczanie nosnikéw reklamowych o powierzchni nie
wiekszej niz 30 m”.
b) stacji paliw:
- zezwala sie na tworzenie funkcji ustugowo — handlowej,
- maksymalna powierzchnia zabudowy nie moze przekracza¢ 30%,
- maksymalna wysokos¢ obiektéw budowlanych — 10 m,
- maksymalna wysokos¢ nosnikow reklamowych — 5 m,
- zezwala sie¢ na umieszczanie nosnikéw reklamowych o powierzchni nie
wiekszej niz 30 m”.

4. Dla zabudowy produkcyinej i skladowej:

gabaryty i architektura nie moze powodowaé dysharmonii otoczenia i zaktécac
krajobrazu gminy,

maksymalna wysokos$¢ zabudowy dla nowopowstajgcej zabudowy — 14 m,
obowigzuje zapewnienie dojazdu i miejsc parkingowych w ilosci wystarczajgcej
dla planowanej liczby klientow i pracownikow,

negatywne oddzialywanie dziatalnosci gospodarczej nie moze wykracza¢ poza
granice wlasnosci.
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5. Dla zabudowy produkcyjno-ustugowej i gospodarki odpadami:
Lokalizacja zaktadow produkcyjnych, rzemiesiniczych, ustugowych, sktadow,
baz budowlanych, baz sprzetu technicznego, baz transportowych, obiektow
zwigzanych z obstugg ruchu samochodowego oraz innych obiektéw i urzadzen
obstugi technicznej zwigzanych z prowadzong dziatalnoscig, w tym réwniez
zwigzanych z gospodarkg odpadami (z wytgczeniem sktadowania odpadow).
Wskazniki zagospodarowania i uzytkowania terenow:

- maksymalna powierzchnia zabudowy (dotyczy budynkéw bez utwardzen terenu)
—-70 %,

- minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 5 %,

- maksymalna wysokos$¢ zabudowy — 12 m,

Powyzsze wskazniki nalezy traktowac jako wielkosci wyjsciowe i kazdorazowo
ustalac je w odniesieniu do lokalnych uwarunkowan. Dopuszcza sie ich zmiane,
w szczegolnosci w odniesieniu do terendw istniejgcej zabudowy, gdzie zastana
sytuacja przestrzenna uniemozliwiatyby zagospodarowanie zgodne z przyjetymi
powyzej wartosciami.

Okres$lona powyzej maksymalna wysokos$¢ budynkéw nie dotyczy inwestycji celu
publicznego z zakresu tgcznosci, masztéw, silosow oraz innych obiektow
wynikajgcych z technologii produkcji. W przypadku obiektéw budowlanych o
wysokosci rownej i wiekszej od 50 m n.p.t., zachodzi koniecznos¢ zgtoszenia
planowanej inwestycji do Szefostwa Stuzby Ruchu Lotniczego Sit Zbrojnych RP
przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe w celu uzgodnienia lokalizaciji
oraz ustalenia sposobu oznakowania przeszkodowego tych obiektow.

5. Przy realizacji nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub mieszkaniowo -
ustugowej wolnostojgcej lub blizniaczej oraz produkcyjnej stosuje sie nastepujgce
zasady i warunkéw podziatu nieruchomosci:

a) podziat na dziatki budowlane wymaga zapewnienia im obstugi komunikacyjnej
zgodnie z ustaleniami planu oraz przepisami szczegdtowymi okreslonymi w ustawie
0 gospodarki nieruchomosciami,

b) wydzielenie dziatek moze odbywa¢ sie w ramach istniejgcych podziatow
wiasnosciowych badz w wyniku zniesienia wlasnosci po uprzednim wykonaniu
wstepnego projektu podziatu.

W ,STUDIUM” utrwala sie wykreowane na przestrzeni lat osrodki obstugi podstawowej, {j.:

- dla terenéw potudniowo - zachodnich gminy - wies Wygietzéw

- dla terenéw centralnych gminy - miasto Zelow

- dla terenéw pétnocno-zachodnich wie$ Kociszew

doinwestowujgc te obszary w miare mozliwosci ekonomicznych samorzadu i rosngcego
popytu na ustugi.

Zastany stan obstugi miasta i gminy w zakresie infrastruktury spotecznej wymaga w
zasadzie tylko podnoszenia standardu swiadczonych ustug, wyposazenia w kompetentny
personel oraz dbatoéci o stan obiektdw oraz ich rozbudowe.

W zakresie obstugi podstawowej mieszkancow miasta i gminy, w tym inwestyciji
realizowanych z budzetu gminy i dotacji, hala sportowa i basen jest tg najbardziej
priorytetowg. Wiekszos¢ ustug z tego zakresu beda to tak zwane ustugi komercyjne. Nalezy
przez to rozumiec¢ ustugi, gtdwnie handlowe, stuzgce, zaspokajaniu popytu ludnosci na
wszelkiego rodzaju towary i ustugi o czysto rynkowym charakterze i ograniczonej do lokalne;j
gospodarki nieruchomos$ciami ingerencji wladz samorzgdowych.
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W tym przedziale plasowac sie bedg m.in. wszelkie obiekty handlowe, a takze obiekty
wznoszone w wyznaczonych w ,STUDIUM” terenach, preferowanych dla lokalizacji
inwestycji zwigzanych z obstugg tras komunikacyjnych: tj. motele, zajazdy, parkingi, stacje
benzynowe, stacje diagnostyczne i naprawcze itp.

6.3. Dziatalnos$¢ gospodarcza

Na terenie miasta i gminy prowadzona bedzie dziatalno$¢ gospodarcza o charakterze

ustugowym i produkcyjnym. W studium adaptuje sie tego typu obiekty zlokalizowane w

miescie i w niektérych wsiach. Zaktada sie, ze nowe tego typu obiekty bedg obiektami

nieucigzliwymi tzn.:

- na terenie miasta i gminy nie powinny by¢ realizowane obiekty ucigzliwe dla srodowiska i

zycia mieszkahcow,

na terenach koncentracji budownictwa mieszkaniowego oraz w granicach obszarow

chronionego krajobrazu nie mozna lokalizowa¢ obiektdw mogacych pogorszy¢ stan
srodowiska |,

na pozostatych terenach ucigzliwo$é obiektow mogacych pogorszyé stan srodowiska nie

moze przenikac¢ na nieruchomosci stanowigce wtasnos$¢ osob trzecich.

nie nalezy roéwniez lokalizowac¢ obiektéw emitujgcych zanieczyszczenia o charakterze
odorowym, wprowadzajgcych do powietrza atmosferycznego zanieczyszczen powyzej
poziomu norm stezen dopuszczalnych, przekraczajgcych poziomy dopuszczalne hatasu
w zaleznosci od miejsca lokalizacji obiektu w stosunku do istniejgcego i przewidywanego
zagospodarowania terenu.

o Nalezy dazy¢ do skupiania dziatalnosci gospodarczej o charakterze przemystowym,
lokalizacji duzych sktadow, baz itp. w obszarach wyznaczonych dla tych funkcji na
terenie miasta i we wsi Pozdzenice, a dla przemystu budowlanego we wsiach: Kolonia
Kociszew, Kolonia tobudzice, Bujny Szlacheckie, Zeldwek i Zagtowki.

o Ucigzliwos¢ skoncentrowanej dziatalnosci gospodarczej nalezy eliminowaé przy pomocy
metod techniczno-technologicznych, w tym petnego uzbrojenia terenu oraz metod
estetyczno-ochronnnych (zieleni).

o Obiekty dziatalnosci gospodarczej z towarzyszeniem zabudowy mieszkaniowej mozna
lokalizowa¢ w zasiegach rozwoju osadnictwa na terenie poszczegdlinych wsi i na terenie
miasta z wytgczeniem terendéw budownictwa skoncentrowanego i terenéw letniskowych,
w tym wsi letniskowych.

o Drogi na terenach dziatalnosci gospodarczej powinny mie¢ szerokosci umozliwiajgce
parkowanie w liniach rozgraniczajgcych i wprowadzanie paséw zieleni.

e Gospodarowanie na terenach dziatalnosci gospodarczej moze odbywac sie tylko
z uwzglednieniem zasad ochrony $rodowiska.

o Kazdy z projektowanych zakfaddéw, ktéry bedzie produkowat Scieki o parametrach innych
niz bytowo-gospodarcze musi posiada¢ wiasne podczyszczalnie sciekow.

6.4. Obiekty ustug komunalnych i urzadzenia techniczne

Na terenie miasta i gminy funkcjonuje szereg obiektow obstugi komunalne;j:

- oczyszczalnie sciekdw we wsi Pozdzenice i Wygietzéw,

- ujecia wody i stacje uzdatniania w Zelowie i w Kociszewie,

- obiekty i urzgdzenia elektroenergetyczne: Gtéwna Stacja Zasilania /GPZ/ w Zelowie ,

- na terenie miasta zlokalizowany jest Zaktad Ustug Komunalnych i Przedsiebiorstwo
Komunalne sp. z 0. 0.

Wszystkie te obiekty majg zabezpieczone odpowiednie warunki funkcjonowania.
Nie przewiduje sie ich rozwoju przestrzennego.

Poza wyznaczonymi w zmianie ,Studium ...”, terenami produkcyjno-ustugowymi i
gospodarki odpadami, zagospodarowanie odpadéw statych odbywacé sie bedzie poza
terenem gminy. Przewiduje sie wywoz odpaddéw na wysypisko we wsi Podwody - Wola
Kruszynska zlokalizowane w gminie Betchatow.
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Istniejgcy na terenie miasta cmentarz rzymsko- katolicki zaspokaja potrzeby w tym zakresie.
Rozbudowy nie wymagajg réwniez istniejgce cmentarze rzymsko - katolickie we wsiach:
Kociszew, Wygietzow, Pozdzenice i tobudzice. Ochronie konserwatorskiej i opiece
podlegajg wszystkie stare cmentarze nieczynne.

7. Kierunki rozwoju produkcji rolnej i leSnej na obszarze gminy i miasta

Strategiczne kierunki rozwoju wsi i rolnictwa w gminie

W gminie Zeléw rolnictwo spetnia wazna funkcje gospodarczg. Udziat uzytkéw
rolnych, ktéry moze by¢ uznany za miernik tej funkcji wynosi 65% (w wojewodztwie 62%).
Réwniez wazng dziedzing jest gospodarka lesna, uzytki te zajmujg 25% ( woj. 28%).

Ze wzgledu na znaczng lesisto$¢ terenu konieczne jest:

1. popieranie polityki ekologizacji rolnictwa,

2. inicjowanie zaktadania szkotek i sadzenia drzew,

3. ochrony lasow przed zanieczyszczeniami chemicznymi, zerowaniem szkodnikow,
4. wprowadzanie drzewostandéw wielogatunkowych,

5. preferowanie rozwoju ekologicznego w gospodarce lesne;j.

W rozwoju gminy nalezy uwzgledni¢ takze zalozenia i przewidywane kierunki
rozwoju rolnictwa w skali kraju i panstw Wspdlnoty Europejskie;.

Najwazniejszymi celami rozwoju w rolnictwie na obszarze gminy powinny by¢ dwa
podstawowe zagadnienia tj.:

- podwyzszanie poziom zycia na wsi;
- wzrost efektywnosci gospodarki rolnej.

Poziom zycia w gminie jest jeszcze niski i znacznie odbiega od srednich warunkéw

ludnosci miejskiej dotyczy to zwtaszcza infrastruktury i dochodow. Tworzenie dodatkowych
miejsc pracy, umozliwi powiekszanie powierzchni gospodarstw towarowych i ich
specjalizacje.
Ludnosci poszukujgcej pracy poza rolnictwem, nalezy pomaga¢ w zdobywaniu kwalifikacji
do nowych zawodow. Niezbedne bedzie tu réwniez podnoszenie poziomu wiedzy ogdlnej i
rolniczej uzytkownikow gospodarstw. Zagadnienia te powinny naleze¢ gtéwnie do Osrodka
Doradztwa Rolniczego i szkét rolniczych. Natomiast dziatania dotyczgce poprawy jakosci
produkcji powinny inicjowac¢ i pilotowa¢ organizacje rolnicze i zwigzki branzowe oraz
tworzone grupy producentéw. Waznym dla produkcji rolnej bedzie tworzenie i rozwéj bazy
handlowo - zaopatrzeniowej oraz instytucjonalnego otoczenia rolnictwa.

Na terenie objetym zmiang ,Studium ...”, nie wyznacza sie obszarow rolnej i lesnej

przestrzeni produkcyjne;j.

8. Kierunki polityki przestrzennej dotyczace srodowiska przyrodniczego
i kulturowego

8.1. Srodowisko przyrodnicze

Polityka przestrzenna to wyraz $wiadomej dziatalnosci w odniesieniu
do przestrzeni. Jest to wybor takich kierunkéw rozwoju, ktére racjonalnie wykorzystujgc
posiadane zasoby zapobiegajg potencjalnym konfliktom wynikajgcym z proceséw
rozwojowych. Sg to rowniez takie dziatania, ktére wpltyng na podniesienie atrakcyjnosci
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terenéw /dla roznych podmiotéw/ i standardow warunkdéw zycia wszystkich mieszkancow
tego terenu. Dziatania pro ekologiczne sprzyja¢ bedg réwniez zachowaniu waloréw
w ponadlokalnych jednostkach przyrodniczych.

Studium stwarza ramy dla zrownowazonego rozwoju /ekorozwoju/ miasta i gminy.
Przenosi to jednak szczegdlng odpowiedzialno$¢ na organy samorzgdowe przy
kreowaniu polityki przestrzenne;.

Za najwazniejsze kierunki dziatania dotyczace $rodowiska przyrodniczego
i kulturowego w Studium uznaje sie:

1. Ochrone wéd powierzchniowych i wgtebnych.

Na terenie miasta, w sgsiedztwie uje¢ wodnych proponuje sie nowe tereny zabudowy
mieszkaniowej. Rozwdj budownictwa na tych terenach powinien by¢ uwarunkowany
wyprzedzajgca realizacjg kanalizacji sanitarne;j.

Z uwagi na sftabg izolacje pierwszego poziomu wodonosnego na czesci terenu gminy /z
tego poziomu czerpie wode znaczna cze$¢ gospodarstw wiejskich/ oraz fatwosé jego
skazenia, celem strategicznym powinno by¢é dazenie do petnego zwodociggowania
wiejskich jednostek osadniczych. Procesowi temu powinna jednak towarzyszy¢
rownolegta realizacja systeméw kanalizacji sanitarnej. Ma to istotny wptyw zaréwno na
ochrone wéd powierzchniowych jak i wgtebnych.

Predyspozycje uzytkowe czesci terendw gminy pozwalajg na kreowanie funkcji
rekreacyjnej. Dotyczy to terendbw w sgsiedztwie rzeki Grabi oraz terendéw istniejgcego
zbiornika “Patyki” i projektowanych zbiornikéw “Zbyszek” na rzece Pilsi , ,Ldzah” na
Grabi oraz zbiornikéw ,Grebociny”, ,,Debowalec” i ,Fraszka”. Rekreacyjne wykorzystanie
wod, dzi$ i w przysztosci, wymaga zdecydowanej poprawy stanu ich czystoéci. Istniejgce
oczyszczalnie preferujg budowe systemdéw kanalizacyjnych w zachodniej czesci gminy.
Mozliwos¢ jednak wykreowania funkcji rekreacyjnej /jednak z potencjalnych szans
rozwojowych tego terenu/ oraz potrzeby wynikajgce z uktadu przyrodniczych powigzan
zewnetrznych wskazujg na niezbednosc¢ i pilnos¢ realizacji oczyszczalni i systemow
kanalizacyjnych w tych rejonach.

2. Ochrone terendw rolniczych zachodniej czeéci gminy.

Wystepujace w tym rejonie zwarte i duze kompleksy gleb o wyzszych bonitacjach
oraz znaczgce tereny uzytkow zielonych stanowig rejon o wysokiej przydatnosci
rolniczej. Rejon ten, roéwniez o dobrych warunkach aerosanitarnych i duzych
mozliwoéciach uporzgdkowania gospodarki $ciekowej stwarza doskonate warunki dla
rozwoju rolnictwa ekologicznego, gdzie jakos¢ dominuje nad iloscig. Z tego tez wzgledu
tereny te nalezy chroni¢ przed lokalizacjami inwestycji, ktére uszczuplityby grunty o
wysokiej przydatnosci rolniczej lub mogty niekorzystnie oddziatywac¢ na te tereny.

Do liczagcych sig, na skale przemystowg, zasobdéw surowcowych nalezg gliny,
piaski i utwory piaszczysto-zwirowe. Stan ich rozpoznania jest réozny a eksploatacja
czesto prowadzona jest w sposob nieracjonalny.

Poniewaz stanowig one powazng baze dla rozwoju funkcji przemystowej stan ich
rozpoznania jakosciowego i ilosciowego powinien by¢é pogtebiany. Doktadniejsze
rozpoznanie zasobdéw i program racjonalnej eksploatacji moze powstrzymac¢ procesy
dewastac;ji powierzchni.

Rejonem eksploatacji surowcow ilastych na terenie gminy sg miejscowosci Zeldwek,
Kociszew, Kolonia tobudzice.

Ztoze usytuowane w Zelowie pomiedzy ulicami Zeromskiego a Cegielniang zostato
wyczerpane a tereny poeksploatacyjne wymagajg rekultywacji. Najkorzystniejszym
kierunkiem bytoby stworzenie tu terenéw zielonych oddzielajgcych zabudowe
mieszkaniowg od terendéw, na ktorych kierunkowo mogtaby sie rozwingé funkcja
przemystowo-sktadowa.
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3. Pomniki przyrody

W mysl ustawy o ochronie przyrody z dnia 16 pazdziernika 1991 r. Art. 28.
"Pomnikami przyrody sg pojedyncze twory przyrody zywej i nieozywionej lub ich skupienia
0 szczegolnej wartosci naukowej, kulturowej, historyczno-pamigtkowej i krajobrazowej oraz
odznaczajgce sie indywidualnymi cechami, wyrdzniajgcymi je ws$rdod innych twordow, w
szczegolnosci sedziwe i okazatych rozmiarow drzewa i krzewy gatunkow rodzimych lub
obcych, zrodta, wodospady, wywierzyska, skaiki, jary, gtazy narzutowe, jaskinie."

Na terenie gminy za pomniki przyrody uznano:

- klon jawor o obwodzie pnia 340 cm w miejscowosci Kociszew - na terenie
przykoscielnym;

- dagb szyputkowy o obwodzie pnia 520 cm w Kociszewie - na terenie Gminnej
Spétdzielni ,Samopomoc Chtopska”;

- wigz gérski o obwodzie pnia 520 cm w Zelowie,

- lipa drobnolistna w miejscowosci Bujny Szlacheckie,

- dab szyputkowy w miejscowosci Kociszew,

- dwa wigzy polne w miejscowosci tobudzice - przy kosciele Parafii Rzymsko-
Katolickiej,

- dwie lipy drobnolisthne w miejscowosci Zelow - teren przykoscielny Parafii
Ewangelicko-Reformowane;j.

W stosunku do pomnikéw przyrody zabronione jest wycinanie, niszczenie i
uszkadzanie drzew, zrywanie pgczkow, kwiatow i owocdw, zanieczyszczanie terenu w
poblizu drzew, umieszczanie tablic, napiséw i innych znakdéw, nacinanie drzew - rycie
napiséw i znakow, wchodzenie na drzewa.

4. Zagospodarowanie gleb marginalnych

Na terenie miasta i gminy ich powierzchnia jest znaczna i sg to najczesciej grunty
odtogowane.

Powierzchnie te powinny stanowi¢ baze dla tworzenia nowych powierzchni lesnych lub
by¢ przeznaczone dla rozwoju innych funkcji w zaleznosci od usytuowania. Tworzenie
nowych powierzchni lesnych jest dziataniem na rzecz wzmocnienia potencjatu
ekologicznego gminy.

Poza dotychczasowymi ustaleniami studium, w zakresie kierunkdw polityki
przestrzennej dotyczgcej ochrony srodowiska i jego zasobdw, ochrony przyrody, krajobrazu,
w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk, na obszarze zmiany ,Studium ...” przewiduje sie,
iz gospodarka odpadami (z wytgczeniem ich sktadowania), odbywac sie bedzie zgodnie z
obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami odrebnymi. Dodatkowo, ustala sie zakaz
realizacji przedsiewzie¢ powodujgcych przekroczenie standardow jakosci sSrodowiska
okreslonych w przepisach odrebnych, w szczegdlnosci w zakresie hatasu, wibracji, emisji
zanieczyszczen oraz promieniowania elektromagnetycznego.

8.2. Srodowisko kulturowe

1. RYS HISTORYCZNY

miasto Zelow

Najstarsze informacje o Zelowie siegajg 1402 roku. Do poczatku XIX wieku byta to wies
szlachecka. W 1802 roku do Zelowa przybywajg z Kepna osadnicy czescy, chronigcy sie
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przed przesladowaniami religijnymi w Czechach. Zasadzcg Zelowa byt Aleksander Prozelin.

Kolonisci nabyli dobra od éwczesnego wiasciciela Jozefa Swidzinskiego. Kilkanascie rodzin

osiadtych na stabych gruntach przerzucito sie na rekodzielnictwo. Wkrotce nowa osada za-

styneta z wyrobéw ptdcienniczych. Czeskie osadnictwo w Zelowie rozszerzato sie dalej.

Obok produkcji ptétna Zelowiacy zajeli sie wyrobem tkanin wetnianych. Od potowy XIX

wieku wkracza do warsztatow bawetna.

Osadnicy zorganizowani w gmine Braci Czeskich zbudowali w 1802 roku wiasny ko$ciot i
szkote. W ciggu péttora wieku Zelow stat sie osrodkiem o wszystkich cechach miejskich.
W 1954 roku Zeldw otrzymat prawa osiedla a w 1957 roku zostat miastem.

Ukfad rozplanowania

Miasto lezy na terenie ptaskim, otoczone od pétnocy i wschodu niewielkimi kompleksami
leSnymi. Zespot urbanistyczny miasta wyksztatcit sie z wiejskiego uktadu dwéch potaczo-
nych uliczek. W XIX wieku powstat rynek oraz szachownicowy uktad ulic na osnowie daw-
nych drég wiejskich prowadzacych do Betchatowa i tasku. W pétnocno -wschodniej czesci
miasta zlokalizowany jest zespdt cmentarny z zabytkowymi nagrobkami. Sylweta miasta
jest rozproszona a dominante stanowi Kosciot Braci Czeskich.

Zabudowa

Oprocz Kosciota Braci Czeskich na terenie Zelowa wystepuje kilka zespotéw zabudowy
o zachowanych warto$ciach kulturowych:

e Zabudowa murowana |, Il, lll-kondygnacyjna, zwarta o ukfadzie kalenicowym zgrupowa-
nym przy rynku i jego najblizszej okolicy. Budynki wyposazone sg najczesciej w przejaz-
dowg sien.

o Wolnostojgce budynki murowane, najczesciej I-kondygnacyjne wystepujgce przy ulicach:
Sienkiewicza, Piotrkowskiej i Kosciuszki.

e Zabudowa drewniana Tkaczy z charakterystycznym typem budynku o poddaszu wysu-

nietym na wspornikowych belkach /ul. Piotrkowska i Kosciuszki/.

Zabytki techniki mozna dzis odnalez¢ na terenie dawnych zaktadéw przemystowych:

tkalnia i farbiarnia “Springera” przy ul. Piotrkowskiej,

fabryka wtdkiennicza “Lewiego” przy ul. Kilinskiego,

mtyn parowy, elektrownia, kaszarnia przy ul. Rynek,

dawny browar przy ul. Potudniowe;.

Stan zachowania

Ukfad urbanistyczny wyksztatcony w XIX wieku utrzymat sie do dzis bez istotnych zmian,

zachowujgc przy tym pierwotne kierunki drég wylotowych. Sylweta miasta zostata znie-

ksztalcona nowymi obiektami zaktadéw przemystowych. Zachowana zabudowa jest

w znacznym procencie w ztym stanie technicznym. Szczegdinie dotyczy to zabudowy drew-

nianej.

Ukfad miejski postulowany jest do objecia ochrong konserwatorska.

Zakres ochrony:

uktad rozplanowania /rynek wraz z szachownicg ulic i kierunkami drég wylotowych/,

sylweta,

zespo6t cmentarny,

zabudowa zabytkowa wymieniona wyze;j.

2. HISTORYCZNE ZESPOLY WIEJSKIE
gamina zeléw

Bujny Ksieze /1395 rok/,

Ignacow /XIX wiek/,

Kociszew /1255 rok/,

Kuroéwek,

tobudzice,

Pozdzenice,
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Wygietzow.

3. ZESPOLY | OBIEKTY SAKRALNE.

Kociszew-Koscioét parafialny, plebania, dom parafialny, park 2,5 ha,
tobudzice-Kosciét parafialny, dzwonnica,

Pozdzenice-Kosciét parafialny, dzwonnica,

Wygietzow-Kosciot parafialny, dzwonnica.

Zespoty i obiekty rezydencjalne.
o Krzeslow-park 2,16 ha, dwor klasycyst., oficyny, czworak, spichrz, obora, stodota, go-
rzelnia z zabudowaniami,
teki-park 4,7 ha,
tobudzice-dwdr, park 1,5 ha,
Przecznia-park 1,5 ha, oficyna,
Wola Pszczotecka-dworek mysliwski, park 1,7 ha.

Zabytki techniki

Dabrowa-wiatrak “Kozlak” drewniany 1864 rok,

Fraszka-mtyn wodny zbozowy, drewniany 1925 rok,

Jamborek-mtyn wodny zbozowy nad odnogg Grabii, drewniany z 1920 roku,
Kuznica-mtyn wodny zbozowy na rzece Grabii, drewniany z 1948 roku.

Zabytki cmentarne
o Kociszew,
e tobudzice,
o Wygietzéw.

Na terenie gminy wystepujg ponadto 3 obszary o zageszczeniu stanowisk archeolo-
gicznych o duzych wartosciach poznawczych.

4. MIEJSCA PAMIECI NARODOWEJ

o Wygietzéw-mogita lotnikow polskich polegtych we wrzesniu 1939 r. - cmentarz parafialny.
Miejsca Pamieci Narodowej na terenie miasta Zelowa:
Obelisk w miejscu bytego karnego obozu pracy - ul. Zeromskiego,
Tablica w miejscu bytego karnego obozu pracy - ul. Herbertéow 10,
Mogita bezimiennych ofiar terroru-cmentarz parafialny,
Pomnik Tadeusza Kosciuszki-Plac Dgbrowskiego.
Obiekty zabytkowe

Miasto Zelow

Uktad urbanistyczny, XIX w.

1. Koscidt Braci Czeskich, ob. Ewangelicko-Augsburski mur., 1823 ul. Kilihskiego (wpisany
do rejestru zabytkow)

2. Domnr4, mur., 3 éw. XIX.

3. Dom nr 18b, drewn., 3 éw. XIX.

4. Dom nr 21b, drewn., 3 éw. XIX. ul. Ko$ciuszki

5. Dom nr 7, mur., 4 ¢w. XIX.

6. Dom nr 10b, mur., 4 ¢éw. XIX.

7. Dom nr 12, mur., 3 éw. XIX.

8. Dom nr 37, drewn., 3 éw. XIX.

9. Dom nr 54a, drewn., 3 éw. XIX.

10. Dom nr 56, mur., 4 ¢éw. XIX.
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11
12
13
14
15
16
17
18
19

21
22

24

. Dom nr 80, drewn.-mur., 3 éw. XIX.

.Dom nr 87, mur., 4 ¢w. XIX.

.Dom nr 94, mur., 1865.

.Dom nr 97, mur., 3 ¢w. XIX.

.Dom nr 117, drewn., 4 ¢w. XIX. ul. Nowy Rynek
.Dom nr 1, drewn., 3 ¢w. XIX. ul. Piotrkowska
.Dom nr 1, mur., 3 éw. XIX.

.Dom nr 32, drewn., 3 éw. XIX.

.Dom nr 33, drewn., 3 éw. XIX.

20.
.Dom nr 37, drewn., 3 ¢éw. XIX.
.Dom nr 38, drewn., 3 éw. XIX.
23.
. Dom nr 65, drewn., 4 ¢w. XIX. Rynek
25.
26.
27.
28.
29.
30.
31.
32.
33.
34.
35.
36.
37.
38.

Dom nr 35, drewn., 3 éw. XIX.

Dom nr 42, drewn., 3 ¢w. XIX.

Dom nr 2, mur., 3 ¢w. XIX.
Dom nr 3b, mur., 3 éw. XIX.
Dom nr 4a, mur., 3 éw. XIX.
Dom nr 5, mur., 3 ¢w. XIX.
Dom nr 7, mur., 3 ¢w. XIX.
Dom nr 8, mur., 3 ¢w. XIX.
Dom nr 11, mur., 3 éw. XIX.
Dom nr 12, mur., 2 pot. XIX.
Dom nr 13, mur., 2 pot. XIX. ul. Sienkiewicza
Dom nr 8, mur., 4 ¢w. XIX.
Dom nr 13, mur., 3 éw XIX.
Dom nr 17, mur., 3 éw. XIX.
Dom nr 18, mur., 3 éw. XIX.
Dom nr 25a, drewn., 3 ¢éw. XIX.

Gmina Zeldéw

Srodowisko kulturowe gminy jest ubogie, sktadajg sie na nie tylko obiekty architektury i

budownictwa oraz zespoty parkowe.
Sa to:

1.

Zabytki architektury i budownictwa:

dom - Bujny Szlacheckie nr 1 wkasc. Z. Wojcik - drewniany 3 éw. XIX w.

dom — Kolonia Grabostow nr 43, wtascicielka. B. Jaworska - drewniany z 1917 r.

dom - Kolonia Grabostéw nr 56, wiasc. W. Marczak - drewniany 4 ¢éw. XIX w.

dom - Ignacéw nr 20, wh. G. Pospieszyt - drewniany, 4 ¢w. XIX w.

dom - Ignacéw nr 36, wh. Ptociennik - drewniany k. XIX w.

dom - Ignacéw nr 47, wt. R. Mikotajewski - drewniany k. XIX w.

dom - Ignacéw nr 33, wiasc. Kosztecki - drewniany lata 30-te XX w.

dom - Pozdzenice nr 53, wtasc. A. Grzelczak - 4 ¢w. XIX w.

dom - Wygietzéw nr 49 wiasc. S. Liswinski - drewniany z kohca XIX w.

dom - Wygietzéow nr 58 wtasc. J. Zajgczkowska - z konca XIX w.

dom - Karczmy nr 16, wtasc. - murowany z 1921 r.

dom - tobudzice nr 43, pocz. XX w. - murowany.

dom - Walewice nr 10, wtasc. M. Lis - murowany z 1938 r.

dom - Walewice nr 12 wtasc. S. Lis - drewniany z ok. 1920 r.

dom - Zabtoty nr 18 wtasc. K. Kubicki - drewniany z pocz. XX w.

wiatrak Kozlak-Dgbrowa-wtasc. Roman Jurczykowski - drewniany z 1964 r.

Zespot koscielny - Kociszew-kosciét - drewniany I. 1765-1775 r., - plebania - murowana,
1887 r., - dom parafialny - murowany k. XIX w.

Zespot kosciota paraf. p. w. Sw. Kazimierza i Barbary - kosciét z 1795 r., - dzwonnica - 2
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pot. XIX w.
e Zespot kosciota paraf. p. w. Nawiedzenia NMP i Nawrécenia Sw. Pawia. - ko$ciét z 1796 r. -
dzwonnica z k. XVIII w.

2. Zespoty zieleni:

e Zespot podworski - Dgbrowa nr 30, wtasc. E. Jurczykowska - szczatki parku, -dawny
dwor

o Zespot podworski - Krzesléw - dwér murowany z 1 ¢w. XIX w., -rzgdcéwka - pot. XIX w., -
budynek dworski, -park z 2 pot. XIX w.

o teki-zespot podworski-dwor 1. 20-te. XIX w., -park-stan szczatkowy

e Zespdt podworski- Kolonia Przecznica - pozostatos¢ parku z pocz. XIX w. - oficyna z pocz.
XX 'w.

3. Obiekty martyrologii
Na terenie gminy brak obiektow martyrologii.

4. Zabytki sztuki sepulkralnej

Na cmentarzach znajduje sie wiele starych pomnikéw nagrobnych, ktére mogg zostac
uznane za zabytki sztuki sepulkralnej.

Na terenie gminy znajduje sie bardzo wiele starych kapliczek i krzyzy przydroznych.

ochrona doébr kultury i krajobrazu kulturowego

Studium wustala nastepujgce warunki w zakresie ochrony débr kultury i krajobrazu
kulturowego:
1. W celu ochrony dobr kultury i waloréw krajobrazu kulturowego w Studium wyznaczono
nastepujgce strefy:
1) strefy Scistej ochrony konserwatorskiej ,A",
2) strefy ochrony uktadu przestrzennego ,B",
3) strefy ochrony konserwatorskiej ,E" ,
4) strefy ochrony stanowisk archeologicznych ,W”,
5) strefy obserwaciji archeologicznej ,OW”.
2. Zasiegi ww. stref ochrony konserwatorskiej, wymienionych w ust. 1, okreslono na
rysunku Studium.
3. Strefg Scistej ochrony konserwatorskiej ,,A" objeto:
o Kociszew — koscidt p.w. Teodora Meczennika,
o Krzeslow — dwor z oficyng, spichlerzem i magazyn
¢ L obudzice — ko$ciot p.w. sw. Wawrzynca i Tomasz
¢ Pozdzenice — dom (d. szkota),
o Wygietzéw—kosciot p.w. Nawiedzenia NMP z dzwonnicg
e Zeldw — kosciot Braci Czeskich (obiekt wpisany do rejestru zabytkow),
e Dgbrowa — wiatrak,
¢ Krzeslow — gorzelnia,
¢ Krzeslow — park dworski,
e Przecznia — park dwor
o Wola Pszczotecka — park les$ny.

4. W granicach strefy ,A”, Studium ustala:
1) adaptacje zespotow koscielnych, zabytku techniki i zatozeh dworsko-
parkowych, z obowigzkiem utrzymania przeznaczenia podstawowego
o funkcji pierwotnej,
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2) dopuszczalne przeznaczenie na terenach ww. zespotéow pod lokalizacje
obiektéw o funkcji matej architektury, dojazdéw wewnetrznych i dojs¢
pieszych, w zakresie i w formie podlega uzgodnieniu z Wojewddzkim
Konserwatorem Zabytkéw,

3) mozliwo$¢ dziatan realizacyjnych w zakresie urzgdzenia parkow we wsiach:
Krzeslow, Przecznia i Wola Pszczoétecka, wytgcznie w oparciu o projekt
zagospodarowania, okreslajgcy zasady rewaloryzacji catego zatozenia w
strefie ochrony konserwatorskiej,

4) przed podjeciem dziatan realizacyjnych ustala sie obowigzek uzgodnienia
projektéw rewaloryzacji w/w parkéw z Wojewddzkim Konserwatorem
Zabytkow,

5) zakres i stopien wszelkich prac, polegajgcych na modernizacji,
przebudowie i rozbudowie obiektéow zlokalizowanych na terenach objetych
strefg ochrony ,A", wymagajg kazdorazowo uzgodnienia
z Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkéw,

6) ochrone istniejgcego drzewostanu i grup krzewow, z obowigzkiem
uzyskania pozwolenia Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkow wycinek i
nasadzen drzew i komponowanych grup krzewdw,

7) zakaz lokalizacji masztow  telefonii komodrkowej [ reklam
wielkoformatowych,

8) zakaz budowy ogrodzen z prefabrykatow betonowych.

5. Strefg czesciowej ochrony konserwatorskiej ochrony ukfadu przestrzennego ,B"
objeto: historyczny uktad urbanistyczny (centrum) miasta Zelowa oraz tereny cmentarzy
wpisanych do ewidencji konserwatorskiej w miejscowosciach: Zelow, Wygietzéw,
Kociszew, t.obudzice i Pozdzenice.

1) W granicach strefy ,B” Studium ustala:

2) w m. Zelébw nakazuje sie ochrone istniejgcego uktadu ulic. Kazde nowe
przebicie komunikacyjne w strefie ,B”, ingerujgce w istniejgcy uktad
rozplanowania miasta, w tym takze komunikacja wewnetrzna, wymaga
kazdorazowo uzgodnienia z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw,

3) obowigzuje wyznaczony na rysunku Studium zwarty pierzejowy charakter
zabudowy, realizacja nowej zabudowy o gabarytach nie zakidcajgcych
chronionego krajobrazu miejskiego, jednak nie wyzej niz 3 kondygnacje,

4) zakaz zmiany zasadniczych proporcji wysokosciowych ksztattujgcych sylwety

poszczegdlnych uktadow wiejskich; dla zabudowy nowej i przebudowywanej Studium
wprowadza nieprzekraczalng wysokos¢ zabudowy 2 kondygnacje, w tym poddasze
uzytkowe, maksymalna wysoko$¢ do okapu 4,5 m, maksymalna wysoko$¢ budynku do
kalenicy dachu 10 m,

1)

2)

3)

4)

Studium dopuszcza realizacje obiektow w strefie ,B" o parametrach wysokosciowych
innych niz okre$lono wyzej po uzyskaniu kazdorazowo uzgodnienia z Wojewddzkim
Konserwatorem Zabytkéw,

ochrone i ekspozycje istniejgcych wewnetrznych i zewnetrznych dla uktadu wsi,
pozytywnych dominant wysokosciowych w poszczegélnych uktadach wiejskich,
obowigzek realizacji nowych inwestycji kubaturowych z uwzglednieniem
regionalnych wzorcow architektury m. in. przez stosowanie dachéw spadzistych o
katach nachylenia potaci stosowanych w tradycyjnej architekturze danej wsi oraz
przez zastosowanie tradycyjnych, lokalnych materiatéw wykonczeniowych,

na terenach stref ,B”, zakazuje sie lokalizacji masztéw telefonii komorkowej i reklam
wielkoformatowych oraz zakaz budowy ogrodzenh z prefabrykatéw betonowych.

6. Konserwatorskg strefg ochrony widokowej ,E" objeto:

1) teren umozliwiajgcy ekspozycje zespotu kosciota oraz zieleni
parkowej we wsi Kolonia t.obudzice,

2) teren umozliwiajacy ekspozycje zespotu kosciota we wsi Wygietzéw,

3) teren umozliwiajgcy ekspozycje zespotu kosciota wraz z parkiem we
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wsi Kociszew,

4) teren umozliwiajgcy ekspozycje zespotu koscielnego we wsi
Pozdzenice,

5) zespdt dworsko-parkowy wraz z gorzelnig we wsi Krzeslow,

7. W granicach stref ,E”, Studium ustala:

1) zakaz realizacji nowej zabudowy kubaturowej,

2) zakaz realizacji liniowych, napowietrznych sieci infrastruktury
technicznej, masztéw przesytowych telekomunikacyjnych,
reklam i drogowskazow wielkoformatowych,

3) mozliwos¢ adaptacji istniejgcej zabudowy, zlokalizowanej
w zasiegu strefy ochrony ekspozycji, z zakazem jej rozbudowy
wysokosciowej,

4) zakaz budowy ogrodzen szczelnych oraz wszelkich
z prefabrykatéw betonowych,

5) na terenach mieszkaniowych znajdujgcych sie w strefie
ekspozycji ,E” obowigzek lokalizacji i ksztattowania bryty
budynku w sposéb nie zakitécajgcy otoczenia obiektu
historycznego, = maksymalna  wysoko$¢ zabudowy 3
kondygnacje (w tym poddasze), obowigzek ksztaltowania
dachu o nachyleniu nie mniejszym niz 30°, obowigzuje zakaz
stosowania dachéw ptaskich oraz nie przewiduje sie budowy
piwnic zagtebionych w gruncie.

8. Studium wyznacza w zakresie ochrony archeologicznej dobr kulturowych strefy ochrony

archeologicznej ,W" (obejmujgce stanowiska archeologiczne) oraz
strefy obserwacji archeologicznej ,OW”.

9. W granicach stref ochrony archeologicznej ,W", Studium ustala:

1)

2)

obowigzek uzyskania pozwolenia od Wojewddzkiego Konserwatora

Zabytkow, przy realizacji wszelkich inwestycji (kubaturowych, drogowych,

zwigzanych z uzbrojeniem terenu, eksploatacjg kruszywa i innych)

zwigzanych z robotami ziemnymi, naruszajgcymi strukture gruntu ponizej
warstwy ornej.

zmiana w uzytkowaniu terenu i inwestycje, na terenach ochrony

archeologicznej, mogg by¢ dopuszczone wytlgcznie do realizacji po

zobowigzaniu sie wiasciciela lub uzytkownika gruntu do:

a) przeprowadzenia ratowniczych badan archeologicznych

0 charakterze  wykopaliskowym  (sondazowych lub  szeroko-

powierzchniowych),

b) zapewnienia nadzoru archeologa na koszt inwestora przy wszelkich

robotach  ziemnych, zwigzanych z  wymienionymi  dziataniami

inwestycyjnymi i trwatym zagospodarowaniem terenu,

z rygorem zmiany wymienionych powyzej prac archeologicznych na

ratownicze badania wykopaliskowe w przypadku ujawnienia,

w wykopach budowlanych, zabytkowych obiektéw,

c) do czasu przeprowadzenia prac archeologicznych wymienionych
powyzej obowigzuje, na terenach ochrony archeologicznej, zakaz zmiany
uzytkowania terenu, tj. realizacji inwestycji kubaturowych zwigzanych z
uzbrojeniem terenu, komunikacjg oraz robotami ziemnymi,

d) szczegdtowy zakres prac archeologicznych kazdorazowo okresli

Wojewddzki Konserwator Zabytkow - dla kazdej inwestycji,

10. W granicach stref obserwacji archeologicznej ,OW", Studium ustala:

1)

obowigzek uzyskania pozwolenia Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow
przy realizacji wszelkich inwestycji (kubaturowych, drogowych, zwigzanych
z uzbrojeniem terenu, eksploatacjg kruszywa i innych zwigzanych z
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robotami ziemnymi, naruszajgcymi strukture gruntu ponizej warstwy ornej),

2) szczegotowy zakres prac archeologicznych kazdorazowo okresli WKZ - dla
kazdej inwestyciji,

3) po uzyskaniu wymogu zapewnienia nadzoru archeologa nadzér ten
prowadzony jest na koszt inwestora przy wszelkich robotach ziemnych,
zwigzanych z wymienionymi dziataniami inwestycyjnymi
i trwalym zagospodarowaniem terenu, z rygorem zmiany wymienionych
powyzej prac archeologicznych na ratownicze badania wykopaliskowe
w przypadku ujawnienia, w wykopach budowlanych, zabytkowych
obiektow.

Na terenie objetym zmiang ,Studium ...” nie wystepujg: zabytki nieruchome wpisane
do rejestru zabytkow i ich otoczenia, ustalenia planoéw ochrony parkéw kulturowych oraz
inne zabytki nieruchome wskazane przez wojewddzkiego konserwatora zabytkow.

9. Uwarunkowania i kierunki rozwoju ukiadu komunikacyjnego miasta i gminy

Generalnie rozwdj gospodarczy jednostki administracyjnej (miasta, gminy) uwarunkowany
jest w duzym stopniu mozliwosciami obstugi komunikacyjnej obszaru, ktéra z kolei
uwarunkowana jest z jednej strony przebiegiem drég zewnetrznych,

a z drugiej strony wewnetrznym ukladem drég na obszarze gminy, jego stanem
technicznym, mozliwo$ciami przeksztatcen i rozbudowy.

9.1.Powiagzanie z otoczeniem zewnetrznym

System powigzan z dalszym otoczeniem zewnetrznym zapewniajg miastu i gminie Zeléw
nastepujgce drogi: krajowa nr 12, wojewddzkie o numerach: 483 i 484 a z sagsiednimi
gminami nastepujgce drogi powiatowe: 2301E, 2306E, 1907E, 2308E, 1920E, 1903E,
1927E i 4912E.

Za posrednictwem w/w drég krajowych, wojewddzkich i powiatowych miasto i gmina Zelow
uzyskujg powigzania zewnetrzne z najblizszymi miastami: taskiem, Betchatowem,
Piotrkowem oraz z siedzibami sgsiednich gmin.

Uzupetnieniem tych powigzan jest szereg drég gminnych przebiegajgcych w obrebie
obszaru gminy i miasta.

Obszar miasta i gminy Zeldw graniczy z nastepujgcymi gminami: Sedziejowice Buczek,
Diutéw, Druzbice, Befchatéw, Kluki, Szczercow, Widawa i na matym fragmencie z gming
task.

Najblizej potozonymi osrodkami miejskim o znaczeniu regionalnym sg Befchatéw odlegty
od miasta Zeléw o okoto 13 km i task w odlegtosci ~ 15 km, z ktéorymi gmina posiada
bezposrednie potgczenie za pomocg drog wojewodzkich nr 484 i 483.

Znaczaca role w uktadzie powigzan zewnetrznych dalekosieznych ma droga krajowa

nr 12, ktéra przebiega relacji od wschodniej granicy Pahstwa poprzez Lublin — Radom —
Piotrkow Tryb. — Sieradz — Kalisz — Leszno — Gtogéw — do zachodniej granicy Panstwa.
Droga ta przebiega przez pdinocny skraj gminy przenoszac ruch tranzytowy na kierunku
Ukraina — Berlin. Ostatnie zamierzenia resortu co do tej drogi to propozycja jej modernizacji
do parametrow drogi ekspresowej na wschoéd od Piotrkowa Tryb. ( rozporzgdzenie RM
0 uktadzie autostrad i drog ekspresowych z 15 maja 2004 roku ), co moze spowodowaé
jeszcze wiekszy ruch na tym kierunku.

9.2. Charakterystyka istniejaceqo ukitadu drogowego

Transport osob i towarébw wewnagtrz gminy (miasta) zapewniajg drogi i ulice miejskie
znaczenia lokalnego a takze po czesci drogi wojewddzkie i powiatowe, ktdre

w obrebie miasta przebiegajg podstawowymi ciggami ulicznymi.
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Drogi: krajowa, wojewodzkie i powiatowe stanowig szkielet komunikacyjny miasta
i gminy Zelow. Zapewniajg one powigzania zewnetrzne, a przebiegajgc przez teren miasta i
gminy, zapewniajg réwniez powigzania komunikacyjne wewnetrzne.

Uktad komunikacyjny miasta i gminy

Na uktad drogowy obszaru opracowania sktada sie :
- sie¢ drog krajowych i wojewddzkich,
- sie¢ drég powiatowych,
- sie¢ drég gminnych.
Uzupetnienie uktadu stanowig drogi wewnetrzne, srédpolne i dojazdowe.
Parametry sieci sg bardzo zréznicowane od zadawalajgcych fragmentami dla drog
krajowych, wojewddzkich i czesci drég powiatowych do bardzo srednich i bardzo ztych, jesli
chodzi o drogi gminne.
Drogi krajowe
Przez obszar gminy przebiega droga krajowa nr 12 relacji Radom - Piotrkéw Trybunalski —
task — Sieradz — Kalisz
Zgodnie z Zarzadzeniem Nr 17/2000 Generalnego Dyrektora Drég Publicznych posiada
klase techniczng gtéwna ruchu przyspieszonego GP.
Droga krajowa nr 12 posiada jedng jezdnie dwukierunkowg o szerokosci jezdni 7,0 m i
nawierzchnie bitumiczng. Dtugo$¢ jej w granicach gminy wynosi ~ 4,8 km.
Sie¢ drég wojewddzkich na obszarze miasta i gminy tworzg: .
— droga wojewoddzka nr 483 relacji Lask — Buczek — Szczercéw — Czestochowa,
— droga wojewddzka nr 484 relacji Buczek — Zeléw — Betchatéw — Kamienhsk.
Drogi wojewddzkie posiadajg klase techniczng gtdéwna (G), jedng jezdnie
o nawierzchni bitumicznej i szerokosci jezdni = 6,0 — 7,0 m.
Sie¢ drég powiatowych na obszarze miasta i gminy tworzg:
-1903E relacji Zeléw ( ul. Dzielna, ul. Bujnowska ) — Bujny Szlacheckie - Gtupice,
-1904E relacji tobudzice - Bujny Szlacheckie,
-1907E relacji Leki — Galewice- Zalesie — Chajczyny — Zygliny - Kalinowa,
-1920E relacji Kluki — Parzno — Sromutka — Zeléw ( ul. Sienkiewicza ),
-1922E relacji Zeléw ( ul. Mickiewicza ) — Kurow,
-1927E relacji Zeléw ( Pl. Dgbrowskiego, ul. Kilinskiego) — Zagtowki — Kociszew — Stubice
— Druzbice — do drogi 2308E,
-2301E relacji Brzeski — Sedziejowice — Buczek — Wola Bachorska — Malenia —
Bocianicha — Zagtowki,
-2306E relacji Gorki Grabinskie — Siedlce — Korczyska — Wygietzow — Kurdw,
-2308E relacji st. kolejowa Widawa — Rogozno — Zalesie — Wygoda — Kgcik — Mzurki,
- 4912E relacji Dziadkowice — Kiki — Maurycéw — Wincentéw — Dobron — Rokitnica —
Karczmy — Rozniatowice.
Podstawowe parametry drég powiatowych w granicach gminy podaje ponizsza tabela ( wg
danych z Zarzgdu Drég Powiatowych — Betchatow ).

Charakterystyka drég powiatowych

.. Szerokos¢ Lz
Diugosé jezdni Szerokosé

L.p. | Nrdrogi drogi Rodzaj nawierzchni pasa
[km] [m] drogowego
1 1903E 7,9 asfaltobeton 4.5 nie ustalona
2 1904E 3,3 asfaltobeton 4.5 nie ustalona
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bitumiczna — 7,9 km,
3 | 1907E 9,9 40-50 | nie ustalona
zwirowa utwar.-2,0 km
4 1920E 4,5 asfaltobeton 5,0 nie ustalona
5 1922E 4.8 bitumiczna 5,0 nie ustalona
6 1927E 9.6 asfaltobeton 50 nie ustalona
7 2301E 0,7 gruntowa naturalna 6.0 nie ustalona
8 2306E 4.9 asfaltobeton 4,0-5.0 nie ustalona
9 2308E 17 1 asfaltobeton 55 nie ustalona
10 4912E 29 grunt. naturalna 6,0 nie ustalona
Razem 65,6

Wymienione w tabeli drogi powiatowe w wiekszoéci posiadajg nawierzchnie twardg
ulepszona, najczesciej asfaltobetonowg w zréznicowanym stanie technicznym oraz stabe
parametry czesto w zakresie szerokos$ci jezdni i fukédw poziomych. Charakterystyczne dla
tego obszaru sg niskie parametry dotyczgce szerokosci pasa drogowego, ktéry generalnie
nie jest ustalony przez zarzadce drog. Stanowié¢ to bedzie powazny problem w uzyskaniu
normatywnych parametrow pasa drogowego dla klasy zbiorczej = 20,0 m, czesto
nierealnych do osiggniecia z uwagi na istniejgce zainwestowanie kubaturowe wzdtuz drogi.

Sie¢ drég gminnych na obszarze miasta i gminy

Uzupetnienie uktadu drog krajowych, wojewddzkich i powiatowych stanowi sie¢ drég
gminnych publicznych.

Zestawienie zbiorcze dla drég gminnych wg nawierzchni

Rodzaj nawierzchni Dilugosé w km
1. Bitumiczna 27,5
2. Kostka 2,1
3. Brukowa 1,4
4, Ttuczniowa 21,1
5. Zwirowa 12,1
6. Gruntowa wzmocniona 10,5
7. Gruntowa naturalna 3,3
8. Razem ~78

Sie¢ drég gminnych jest do$¢ bardzo bogata, szczegdlnie na terenie miasta Zeléw — 46 ulic
o kategorii drog gminnych. Na obszarze gminy przebiega 13 drég publicznych gminnych:

e Nr101151E relacji (Mosciska) - gr. gm. Kluki - Janéw - Sobki — Pozdzenice,

Nr 101201E relacji droga krajowa nr 12 - Zabtoty — Bocianicha,

Nr 101202E relacji Bocianicha - Zagtéwki — Kociszew,

Nr 101203E relacji dr.pow.4912E - Pawlowa — granica gminy Druzbice - (Patok),

Nr 101204E relacji Kociszew - Bujny Szlacheckie,
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Nr 101205E relacji Weronika — Ignacéw,

Nr 101206E relacji Zeléw — Pozdzenice,

Nr 101207E relacji Lobudzice - droga powiatowa nr 2308E,

Nr 101208E relacji Lobudzice — Ostoja,

Nr 101209E relacji Walewice - Wola Pszczétecka - gr. gm. Widawa - (Chrzgstawa),
Nr 1012010E relacji Wola Pszczoteczka,

Nr 1012011E relacji droga woj. nr 483 - gr. gm. Szczercow - (Zbyszek)

Nr 108020E relacji (Drzewociny) - gr. gm. Diutow - droga krajowa nr 12.

Wiekszo$¢ drog gminnych posiada nawierzchnie gruntowa, czesto ulepszong, zmienne
szerokosci jezdni i pasa komunikacyjnego. Znaczna czes¢ drég gminnych posiada
niezadowalajgcy stan techniczny wymagajacy przebudowy bgdz modernizacji, szczegélnie
w zakresie szerokos$ci jezdni i rodzaju nawierzchni.

Ponadto gmina posiada szereg drog wewnetrznych srédpolnych i dojazdowych, ktére
stanowig dopetnienie obstugi komunikacyjnej, szczegolnie obszaru gminy.

Uktad komunikacyjny miasta

Na uktad komunikacyjny miasta sktada sie system ulic gtéwnych, zbiorczych, lokalnych oraz
dojazdowych. Czesc¢ z nich petni role drog wojewddzkich

i powiatowych.

Wystepujgce tu drogi, poza drogg wojewddzkg nr 484, to drogi powiatowe i gminne

o niskich parametrach technicznych i funkcjonalnych.

Droga wojewoddzka prowadzi ruch tranzytowy, niezwigzany z miastem, z duzym udziatem
procentowym ruchu ciezkiego, co stanowi ucigzliwos¢ dla mieszkancow miasta, potrzebna
wiec jest obwodnica miasta w ciggu tej drogi , ktéra wyeliminuje ruch przelotowy i ciezki z
obszaru miasta...

Wszystkie ulice uktadu podstawowego petnig ztozone funkcje od przenoszenia ruchu
zewnetrznego, obstugi zbierania ruchu z uktadu ulic znaczenia bardziej lokalnego

do bezposredniej obstugi przylegtych terenéw, dziatek potozonych w ich sgsiedztwie.

Na podstawowy uktad uliczny w Zelowie sktadajg sie nastepujgce ulice:

- cigg ulic Zachodnia - Kosciuszki — Sienkiewicza - Piotrkowska jako ulica gtéwna —
przebieg drogi wojewoddzkiej nr 484 |

- ulice biegngce w ciggu drog powiatowych: 1903E ( Dzielna, Bujnowska ); 1927E - ( PI.
Dabrowskiego, Kilinskiego ); 1920E ( Sienkiewicza ) oraz 1922E ( ul. Mickiewicza ).

Dodatkowo z sieci ulic miejskich w Zelowie nalezy wyrézni¢ nastepujgce ulice:

Zeromskiego, Poznanska, Plockg i Cegielniang .

Ulice na obszarze miasta, szczegolnie kategorii gminnej petni funkcje wybitnie lokalne,

czesto dojazdowe. Problemem dla nich bedzie uzyskanie normatywnych parametrow w

koncepcji studium.

Chodniki generalnie wystepujg przy ulicach w centralnej cze$ci miasta.

Wielkosé ruchu na drogach

Wzrostowi motoryzacji w ostatnich latach nie towarzyszyt proporcjonalny rozwoj

infrastruktury komunikacyjnej, co skutkuje duzym natezeniem ruchu na drogach.

Zelow jest narazony na zwiekszony ruch ze wzgledu na przebieg drogi krajowej

i drog wojewddzkich. Szczegdlne nasilenie tego ruchu notuje sie na drodze krajowej nr 12

oraz na drodze wojewddzkiej nr 484 w kierunku Betchatowa i 483 w kierunku Czestochowy

W ponizszej tabeli przedstawiono wielkos¢ ruchu na drogach ukfadu regionalnego
w 2000 roku i w 2005 roku na podstawie generalnych pomiaréw ruchu wykonanych przez
Transprojekt - Warszawa.

Nr drogi Rok Wielkosé ruchu (SDR) Wskaznik
z kierunku w poj/dobe/2 kierunki wzrostu
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Ogotem 2005/2000
12 2000 4616 111
Piotrkéw Trybunalski - task 2005 5102 ’

484 2000 2517

1,22
Buczek 2005 3069
484 2000 2998

1,024
Betchatow 2005 3069
483 2000 1691

1,04
Buczek- Szczercow 2005 1760

Sredni wzrost ruchu w ciggu 5 lat wyniést ~10% czyli 2% w ciggu jednego roku. Jest to
wzrost majgcy swoje odzwierciedlenie w obcigzeniu uktadu komunikacyjnego

i wzroscie zagrozenia bezpieczenstwa ruchu mieszkancow miasta

i gminy. Najwiekszy wzrost ruch odnotowano na drodze nr 484 , na kierunku Zeléw -
Buczek bo az 22%. Tendencja wzrostowa na wszystkich drogach utrzymuje sie nadal, wiec
mozna wnioskowac, iz obecnie natezenie ruchu jest juz duzo wieksze.

Whioski dotyczace uktadu drogowo - ulicznego.

e Analiza stanu wykazata , iz miasto i gmina posiada dostatecznie gestg sie¢ drogowo —
uliczng , ktéra moze zabezpieczy¢ powigzania wewnetrzne a takze zewnetrzne.

o Mankamentem natomiast sg ciggle jeszcze bardzo stabe parametry techniczne tych
drég oraz brak jednorodnosci nawierzchni na poszczegdlnych ciggach
komunikacyjnych.

e Uktad uliczny miasta natomiast charakteryzuje sie brakiem specjalizacji ciggéw
ulicznych - wiekszo$¢ ulic petni wiele funkcji, od prowadzenia ruchu tranzytowego przez
miasto, poprzez funkcje ulic zbiorczych i lokalnych, az do bezposredniej obstugi
przylegtych terenéw — konieczne bedg wiec dziatania w kierunku wyeliminowania drég
tranzytowych z centrum miasta..

¢ Niedostateczne relatywnie do potrzeb, $rodki finansowe na utrzymanie drog ( problem
ogélnokrajowy ), przy wzrastajgcym natezeniu ruchu, przyczyniajg sie do pogarszania
stanu drdg i ulic na obszarze miasta i gminy.

e Innym zjawiskiem, ktére utrudnia podrézowanie, jest nagminne, obustronne
obudowywanie drog, ktére w kontekscie utrzymujgcego sie wzrostu motoryzacji moze
stanowic problem bezpieczenstwa ruchu i mieszkancéw.

Obstuga komunikacja zbiorowa

Obstuga komunikacjg publiczng obszaru miasta i gminy realizowana jest poprzez
komunikacje autobusowg PKS-u oraz MZK z Beichatowa, a takze przewoznikéw
prywatnych. Gtéwny przystanek autobusowy zlokalizowany jest na Placu Dagbrowskiego,
pozostate przy ulicach wylotowych obszarze miasta obszarze a na obszarze gminy w
poszczegodlnych wsiach, w zaleznosci od potrzeb.

Autobusy PKS-u kursujg po drogach krajowej nr 12, drogach wojewédzkich

nr 483, 484 oraz po wiekszosci drég powiatowych.

Miasto gmina nie posiada obstugi komunikacja kolejowg. Bocznica kolejowa z Lasku zostata

zlikwidowana z uwagi na brak pasazerow. Aktualnie wniosek wiadz gminnych dotyczy jej
odtworzenia, co zaznaczono jako postulat w studium.
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9.3.KIERUNKI ROZWOJU SYSTEMOW KOMUNIKACJI

Uktad komunikacyjny oprécz petnienia funkcji obstugi komunikacyjnej jest réwniez
elementem ksztattujgcym strukture przestrzenng obszaru gminy. Poprzez dostepnos$é
komunikacyjng wyznacza warto$¢ terenu, a poprzez zapewnienie odpowiedniego standardu
obstugi komunikacyjnej, stymuluje jego rozwo;.
Generalnym celem polityki komunikacyjnej gminy winno by¢ tworzenie poprawnych
warunkéw podrézowania, zapewnienie wiasciwej obstugi komunikacyjnej mieszkancom
gminy poprzez sprawne powigzania wewnatrz obszaru gminy, a takze uktadu drogowego
gminy z ukladem drogowym zewnetrznym, stworzenie warunkédw do rozwoju
przestrzennego i ekonomicznego gminy oraz ksztattowanie tadu przestrzennego.
Przy opracowywaniu kierunkdw rozwoju systemow komunikacji przyjeto nastepujace
zafozenia:
o Uwzglednienie wnioskéw z Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa
todzkiego,
e Uwzglednienie wnioskdéw i wytycznych z instytucji i organdéw uzgadniajgcych
i opiniujgcych opracowane studium zgodnie z ustawg o zagospodarowaniu
przestrzennym,
e Uwzglednienie wnioskow z analizy i diagnozy stanu istniejgcego.
Z Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa todzkiego wynikajg nastepujgce
wnioski i postulaty do uwzglednienia w studium:
e modernizacja drogi krajowej nr 12,
e modernizacja drogi wojewoddzkiej nr 484 wraz z realizacjg obwodnicy Zelowa,
¢ modernizacja drogi wojewddzkiej nr 483,
Wytyczne z instytucji i organdw uzgadniajgcych i opiniujgcych studium wg kompetenciji,
zgodnie z ustawg o zagospodarowaniu przestrzennym (wojewoda, zarzadcy drég),
dotyczyly uwzglednienia w studium ustalen planu wojewddztwa, rozporzgdzen RM i
przepisow szczegodlnych, co wzieto pod uwage przy okreslaniu kierunkdw rozwoju.
Whioski z analizy i diagnozy stanu istniejgcego na obszarze gminy w szczegolnoéci dotyczg
koniecznosci budowy obwodnicy dla odcigzenia ukfadu miasta
z ruchu tranzytowego, przebudowy bgdz modernizacji wiekszosci drég, w tym szczegdlnie
w zakresie poprawy parametréw, poprawy bezpieczenstwa i komfortu podrézowania.

9.4. Kierunki rozwoju ukiadu drogowo - uliczneqgo

Uwarunkowania wewnetrzne wynikajagce z diagnozy stanu istniejgcego, powigzania
zewnetrzne oraz zatozenia polityki komunikacyjnej i uwarunkowania zewnetrzne stanowity
podstawe do okreslenia kierunkdéw rozwoju uktadu drogowego miasta
i gminy.
Projektuje sie docelowy uktad drogowy miasta i gminy skladajacy sie z uktadu
podstawowego oraz uzupetniajgcego. Wszystkie drogi ukladu drogowego pokazane na
rysunku studium sg inwestycjami celu publicznego.
Do uktadu podstawowego zaliczono droge krajowg, drogi wojewddzkie i wszystkie drogi
powiatowe i gminne na obszarze gminy oraz wybrane drogi ( ulice ) gminne na obszarze
miasta.
Poszczegdinym drogom przypisano klase funkcjonalno - techniczng, ktéra wskazuje na
parametry techniczne, ktére w wyniku ciggtej i sukcesywnej modernizacji oraz przebudowy
uktadu winny byc¢ osiggniete.
Do kategorii drég gtéwnych ruchu przyspieszoneqo ( GP ) zakwalifikowano: nastepujgce
drogi krajowe przebiegajgce przez obszar gminy:
o droge krajowa nr 12 relacji Lublin — Piotrkéw Tryb.- Lask — Sieradz — Kalisz.
Studium zaktada adaptacje i modernizacje drogi do parametréw klasy GP; szerokos¢ w
liniach rozgraniczajgcych — 35 m, podstawowa szerokos¢ jezdni — 7,0 m.
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Do kategorii drég gtéwnych ( G ) ukladu podstawowego postuluje sie zmodernizowac
obie drogi wojewddzkie przebiegajgce przez obszar gminy

tj drogi nr 483 i 484. Na obszarze miasta, z uwagi, iz droga nr 484 przebiega przez centrum
miasta i nie ma mozliwosci zmodernizowac¢ tego ciggu ulic do parametrow normatywnych
klasy G, zaprojektowano obwodnice potudniowg miasta o parametrach klasy technicznej G
w ciggu tej drogi, czesciowo przebiegajgca przez obszar gminy.

Zaktada sie, ze po zrealizowaniu obwodnicy i przejeciu przez nig ruchu tranzytowego, droga
nr 484, aktualnie przebiegajgca przez centrum miasta, winna posiada¢ kategorie drogi
zbiorczej i petni¢ funkcje zbierajgcg ruch wewnetrzny

i wyprowadzenia go na obwodnice. Do czasu realizacji obwodnicy nalezy maksymalnie
chronic¢ istniejgce parametry techniczne i ogranicza¢ inwestowanie

w sgsiedztwie tej drogi.

Zalecane podstawowe parametry dla drogi G, w tym obwodnicy to: jezdna

o szer. 7,0 m, szerokos¢ pasa drogowego w liniach rozgraniczajgcych — 25,0 m. Odcinki
drogi wojewddzkiej, ktére w przysziosci zastgpione zostang obwodnicg, adaptuje sie do
uktadu w istniejgcych szerokosciach pasa komunikacyjnego.

Do kateqorii drég zbiorczych ( Z ) uktadu podstawowego postuluje sie zmodernizowac
wszystkie drogi powiatowe.

Zalecane parametry dla drég zbiorczych to: jezdnie o szerokosci — 5,5 — 7,0 m, szerokos$é
pasa drogowego w liniach rozgraniczajgcych — 20,0 m.

Nalezy tu zaznaczy¢, ze bedg trudnosci w uzyskaniu normatywnych szerokosci dla tych
drég, zwazywszy na istniejgce nie rzadko waskie korytarze komunikacyjne drég
powiatowych, szczegdlnie na terenach zabudowanych. Studium dopuszcza mniejsze
szerokosci tych drég przy opracowywaniu planéw miejscowych, jezeli sg one
uwarunkowane istniejgcym warto$ciowym zainwestowaniem czy zadrzewieniem drog, a
istniejgce korytarze pozwalajg na rozplanowanie zaktadanego przekroju drogi, ulicy.

Jako drogi lokalne ( L ) uktadu podstawowego zakwalifilkowano wszystkie drogi gminne
na obszarze gminy i wiekszos¢ drég ( ulic ) gminnych na obszarze miasta zgodnie z
rysunkiem studium.

Drogi klasy L, winny posiada¢ nastepujgce parametry: nawierzchnie twardag, szerokosé
jezdni — 5,0 — 5,5 m. Zalecana szerokos¢ pasa drogowego w liniach rozgraniczajgcych —
15,0 m, na szlaku; — 12,0 m na obszarze zabudowanym.

Wyzej oméwiony ukiad podstawowy, ktérego przebiegi obrazuje plansza podstawowa
studium, wymaga dostosowania parametréw technicznych

do petnionych funkcji i wymogéw klasy technicznej. Modernizacje uktadu, majgc

na uwadze wyzej proponowane kategorie i zalecane parametry techniczne, nalezy
realizowa¢ w oparciu o przepisy szczegolne dotyczace warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadac¢ drogi publiczne i ich usytuowanie.

Uktad uzupetniajgcy tworzg pozostate drogi ( ulice ) gminne (klasa — D) na obszarze miasta
i wybrane drogi wewnetrzne na obszarze gminy ( klasa D), dla ktérych postuluje sie zmiane
kategorii na drogi publiczne. Drogi klasy dojazdowej (D) winny posiada¢ parametry,
nawierzchnie twardg, szerokos¢ jezdni w granicach 3,5 — 5,5 m. Zalecana szerokos¢ pasa
drogowego w liniach rozgraniczajgcych 10,0 m na obszarze zabudowanym, a na odcinkach
drogowych poza obszarem zabudowanym — 15,0 m.

Pozostate drogi wewnetrzne, ktorych nie pokazano na rysunku studium, uzupetniajg
obstuge komunikacyjng obszaru gminy. Szczegdétowe ich przebiegi i parametry zostang
okreslone na etapie opracowania planéw miejscowych, decyzji o warunkach zabudowy.
Moga one posiada¢ zréznicowane parametry techniczne w zaleznosci od uwarunkowan i
przypisanej funkcji w obstudze obszaru gminy. Zaktada sie dla nich minimalng szerokosé
pasa komunikacyjnego = 6,0 m.

System komunikacji publicznej

Zaktada sie rozwdj obstugi przewozéw pasazerskich poprzez istniejgcy uktad linii
autobusowych PKS, MZK oraz przewozy prywatne Wskazane bytoby, po uprzednim

53



doprowadzeniu parametréw technicznych drég powiatowych do wymaganych norm,
rozszerzenie oferty komunikacji publicznej na dotgd nieobstugiwane obszary gminy poprzez
przedtuzenie linii komunikacji zbiorowej na tereny niedostatecznie obstuzone komunikacjg
zbiorowg oraz na obszary sgsiednich gmin, tak aby stworzyé dla mieszkancéw gminy
mozliwo$¢ podrézowania i wyjazddéw z jej obszaru komunikacjg zbiorowa.

Na mapie studium, na wniosek wtadz gminnych naniesiono réwniez mozliwos¢ odtworzenia
linii kolejowej do tasku.

Drogi dla roweréw i szlaki turystyczne

Ze wzgledu na rosngcg funkcje rekreacyjno — turystyczng gminy, proponuje sie
rozwoj komunikacji rowerowej na jej obszarze. W tym celu wyznaczono gtéwne ciggi
Sciezek rowerowych, fgczgce tereny mieszkaniowe z rejonami rekreacji i turystyki.
Generalnie Sciezki projektowane sg wzdiuz uktadu drogowego, bgdz duktami lesnymi
Stuzyé one winny zaréwno celom dojazdowym jak i rekreacji. Proponowane przebiegi
gtdéwnych ciggow sciezek rowerowych pokazane zostaty na planszy studium.

Przez teren miasta i gminy przebiegajg takze 2 szlaki rowerowe oraz projektowany
jest samochodowy Szlak Romanski. Jednym z szlakéw rowerowych jest Szlak Braci
Czeskich. Przybliza on historie osadnikéw czeskich przybytych w poczgtkach XIX wieku do
Zelowa. Szlak poswiecony braciom czeskim rozpoczyna sie w tasku i wiedzie
malowniczymi zakatkami Wysoczyzny taskiej i Kotliny Szczercowskiej przez Zeléw do
Faustynowa i dalej przez Szczercéw do Kleszczowa. Na trasie szlaku zwiedzi¢ mozna
liczne $wigtynie i cmentarze réznych wyznan chrzescijanskich, zobaczy¢
dawne mityny wodne oraz bunkry z czasow |l wojny Swiatowej. Szczegodlnie
cennym punktem tego szlaku jest miasto Zeléw, gdzie do dzi$ zyjg potomkowie dawnych
osadnikow pochodzenia czeskiego. W Zelowie do dzi$ preznie dziata parafia ko$ciota
ewangelicko-reformowanego. Powstalo tam takze Muzeum Braci Czeskich. Drugim
szlakiem rowerowym jest szlak ,Zelow-task-Zelow”. Wiedzie on od miejscowosci Pszczofki,
poprzez Wygietzéw, Pozdzenice, Zeldw w kierunku do tasku.

Przez teren gminy przebiega¢ bedzie projektowany samochodowy Szlak Romanski.
Szlak ten przebiega¢ bedzie historycznym Traktem Napoleohskim przez miejscowosci
Sobki, Krze$léw, teki, Zalesie w kierunku na Widawe.

Za wyjgtkiem wyznaczenia nowej drogi dojazdowej, zlokalizowanej w ramach dziatki
nr ewid. 334 potozonej w obrebie geodezyjnym Kolonia tobudzice, utrzymuje sie
dotychczasowe ustalenia studium w zakresie kierunkow rozwoju systemow komunikacji, w
ramach terenéw objetych zmiang ,Studium ...”.

10. Kierunki rozwoju przestrzennego gminy w zakresie infrastruktury
technicznej

10.1. Zaopatrzenie w wode

Gmina Zeldw posiada uksztattowany w ostatnich latach ukfad zaopatrzenia
mieszkancow gminy w wode. Zaopatrywanie mieszkancéw w wode odbywacé sie bedzie z
dwodch stacji wodociggowych bazujgcych na zasobach wod podziemnych.
Centralna i zachodnia czes¢ gminy zaopatrywana w wode jest ze stacji wodociggowej SW
“Zelow”, zlokalizowanej w Zelowie przy ul. Dzielnej, pracujgcej na bazie studni gtebinowych,
pobierajgcych wode z uktadow trzeciorzedowych na poziomie 290 m®/h.
Wschodnio - pétnocna czesé gminy zaopatrywana w wode jest ze stacji wodociggowej
“Kociszew” pracujgcej na bazie studni gtebinowej, pobierajgcych wode z uktadow
trzeciorzedowych na poziomie 78 m’/h, Zlokalizowanej we wsi Kociszew. Przewiduje sie
dalszy etapowy rozwdj sieci wodociggowej pozostatych wsi nie posiadajgcych wody
z wodociggu komunalnego.
10.2. Odprowadzenie sciekéw sanitarnych
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Na terenie gminy funkcjonuje sie¢ wodociggowa o tgcznej diugosci — 122,6 km
(dane za 2007 r.). Natomiast dtugosc sieci kanalizacyjnej wynosi tylko 11,5 km.

Obecnie na terenie gminy zlokalizowane sg dwie oczyszczalnie $ciekow.
W miejscowosci Pozdzenice zlokalizowana jest oczyszczalnia $ciekéw typu BIOCOMPACT,
0 przepustowosci 1.550 m%d. Srednia ilosé doptywajgcych sciekow to 909 m®/d.
W perspektywie przewiduje sie sukcesywne skanalizowanie znacznych obszaréw miasta
0 zageszczonej zabudowie mieszkaniowej oraz odbior sciekdw z miejscowosci lezgcych
w poblizu Zelowa (Ignacéw, Pozdzenice, Maurycéw, Zeldwek, Bocianicha). Druga
oczyszczalnia znajduje sie w miejscowosci Wygietzéow, o przepustowosci 30,5 m¥d i
Sredniej ilosci doptywajgcych $ciekéw — ok. 8 m®/d. Jest to oczyszczalnia biologiczna. Swym
zasiegiem obstuguje wies Wygietzéw.

Obie oczyszczalnie posiadajg rezerwy umozliwiajgce przyjecie dodatkowych
$ciekow, ktore wynosza odpowiednio — 641 m®d (Pozdzenice) i 22,5 m*/d (Wygietzow).
Oznacza to, ze przy zalozonej jednostkowej ilosci sciekow Qg = 0,12 m*/M-d [
jednostkowej ilosci BZTs = 60 g/M-d, oczyszczalnie te mogg przyjg¢ Scieki od: 5.340
mieszkancow (Pozdzenice) i 185 mieszkancéw (Wygietzéw).

Teren gminy Zeldw w zdecydowanej wiekszosci jednostek osadniczych
charakteryzujg sie rozproszong zabudowg, stwarzajgc istotne problemy w odprowadzaniu
i unieszkodliwianiu $ciekéw. Charakter zabudowy narzuca koniecznos¢ wyboru pomiedzy
centralnym i decentralnym systemem kanalizacyjnym. Wybor powinien by¢ dokonany przy
uwzglednieniu aspektow technologicznych, technicznych i ekonomicznych. Biorac pod
uwage zagospodarowanie gminy, charakteryzujgce sie rozproszong zabudowg przyjeto,
ze najwtasciwsze bedzie rozwigzanie polegajgce na budowie przydomowych oczyszczalni
Sciekdw. Mozna rozpatrywaé mozliwos¢ zastosowania matej centralizacji, polegajgcej na
potagczeniu do jednej oczyszczalni sciekéw kilku gospodarstw potozonych blisko siebie.
Zastosowanie wspolnej oczyszczalni Sciekéw dla kilku gospodarstw jest korzystne z punktu
widzenia ekonomicznego, bowiem wskaznik kapitatochtonno$ci jest tym nizszy im wigksza
jest liczba mieszkahcow korzystajgcych z oczyszczalni $ciekdw.

W Studium zaktada sie1 rozwigzania systemu kanalizacyjnego wedtug jednego
z nastepujgcych rozwigzan technicznych:

o Przydomowe (indywidualne) oczyszczalnie $ciekéw, obstugujgce jedno
gospodarstwo domowe, lub tez w ramach tzw. matej centralizacji, kilka gospodarstw
potozonych blisko siebie, co bedzie sie zawsze wigzato z koniecznoscig budowy odcinka
przewodu kanalizacyjnego.

¢ Zbiorczy system odprowadzania i oczyszczania Sciekéw obejmujgcy catg jednostke
osadniczg badz jej czes¢, skfadajacy sie z sieci kanalizacyjnej i oczyszczalni $ciekow, ze
wskazaniem wody ptynacej jako odbiornika sciekow.

e Grupowy system odprowadzania i oczyszczania sciekéw obejmujgcy kilka
pobliskich jednostek osadniczych i sktadajgcy sie z sieci kanalizacyjnych, przewodéw
tranzytowych (grawitacyjnych Ilub ttocznych) transportujgcych $cieki do grupowej
oczyszczalni sciekébw. W ramach tej koncepcji rozwoju systeméw kanalizacji miasta i gminy
uwzgledniono program zasiegu Aglomeracji Zeléw wyznaczonej Rozporzgdzeniem
Wojewody t.édzkiego Nr 40/07.

Trudne warunki gruntowe (wysoki poziom wodd gruntowych i grunt stabo
przepuszczalny), jak tez brak odpowiedniego odbiornika sciekow moze wskazywaé na
konieczno$¢ budowy kanalizacji bezodptywowej. Jest to system kanalizacyjny, gdzie
Scieki gromadzone sg w zbiornikach bezodptywowych i co pewien czas wywozone do stacji
Zlewczej, potozonej na terenie najblizszej oczyszczalni Sciekdw ktora przygotowana jest do
przyjecia takich dodatkowych $ciekéw.

' Na podstawie ,Gospodarki $ciekowej w gminie Zeléw” wykonanej przez BUDWOD Przedsiebiorstwo
Budownictwa Specjalistycznego Kielce, 2008r.
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Uporzadkowanie gospodarki sciekowej na terenie gminy prowadzone przez wtadze
samorzagdowe wymagajg rozpatrzenia, dla terendw mieszkaniowych zaopatrywanych
w wode z wodociggéw komunalnych, potrzeby budowy dalszych lokalnych oczyszczalni
Sciekow dla nastepujgcych rejondw:

- w zlewni rzeki Grabi dla wsi Kociszew, Dgbrowa w rejonie na pétnoc od wsi Kociszew,

- w zlewni rz. Grabi dla wsi Jamborek, Zabtoty, Karczmy, Bocianicha w rejonie na pétnoc od
wsi Jamborek,

- w zlewni rzeki Chrzgstawki dla wsi Pozdzenice, Kurow, Krzesléw, Sobki w rejonie na
zachod od wsi Krzeslow,

- w zlewni rzeki Chrzgstawki dla wsi Wola Pszczétecka, Wincentéw, Walewice w rejonie na
potnoc od wsi Wola Pszczétecka.

W pozostatych wsiach gminy Zeléw nie ma uktadéw kanalizacji sanitarnej. Scieki bytowo -
gospodarcze z budynkéw indywidualnych odprowadzane sg do zbiornikéw bezodptywowych
tzw. szamb.

Rozbudowa sieci kanalizacji sanitarnej odprowadzajgcej $cieki sanitarne do istniejgcych
i proponowanych oczyszczalni sciekdow pozwoli na poprawienie stanu sanitarnego gminy.
Proponowane nowe lokalizacje oczyszczalni sciekdw umozliwig odbior sciekéw sanitarnych
z rejondw w ktérych istnieje sie¢ wodociggowa lub tez jest projektowana rozbudowa
W najblizszym czasie. pozwolg one takze na skanalizowanie terenéw proponowanych
w niniejszym Studium do zabudowy np. w rejonie Kurowa i Kociszewa dla nowych terenow
budownictwa mieszkaniowego lub tez w rejonie Faustynowa dla budownictwa letniskowego.
Koncepcjg rozwigzania gospodarki $ciekowej dla gminy Zeléw objeto 48 jednostek
osadniczych (bez Zelowa), w ktérych zamieszkuje 7.416 mieszkancow.

W ramach koncepcji wykorzystano istniejgce oczyszczalnie Sciekdw w Zelowie
i Wygietzowie, ktére charakteryzuje dos¢ znaczna rezerwa przepustowosci. Przyjeto, ze do
oczyszczalni $ciekéw dla miasta Zelowa z lokalizacjg w Pozdzenicach doprowadzane bedag
Scieki z takich jednostek osadniczych, jak: Ignacéw, Maurycow i Pozdzenice.

Opracowana koncepcja wskazuje na mozliwos¢ zastosowania kilku grupowych
systeméw kanalizacyjnych, przyjmujgcych $&cieki z co najmniej dwdch jednostek
osadniczych. Proponowane systemy to:

Zelowek + Bocianicha + Zagtéwek + Zabtoty + Karczmy,

Bujny Ksieze + Bujny Szlacheckie + Grabostow + Kolonia Grabostow,
tobudzice + Kolonia Lobudzice + (Nowa Wies),

Kuréw + Kuréwek,

Pukawica + Sobki + Sromutka + Tosin + Kolonia Sromutka

10.3. Zaopatrzenie w ciepto

Zaopatrzenie w ciepto zasadniczo jest rozwigzane poprzez lokalne kottownie dla potrzeb
budynkéw uzytecznosci publicznej oraz ustugowej, natomiast dla budownictwa
jednorodzinnego poprzez ogrzewanie piecowe.

Jedynie w Zelowie dla budownictwa wielorodzinnego i uzytecznosci publicznej (Urzad
Gminy, posterunek Policji) w rejonie ulic Zeromskiego i Szkolnej istnieje kottownia lokalna
wbudowana o wydajnosci 2.4 MW.

10.4. Zaopatrzenie w gaz

Na terenie gminy brak jest sieci gazowej. Mieszkancy dla potrzeb gospodarstw domowych
korzystajg w swych gospodarstwach z gazu bezprzewodowego. Jednak istniejg mozliwosci
zaopatrywania mieszkancow miasta i gminy Zelédw z dwu gazociggéow (z pdétnocnego
kierunku z okolic tasku lub z kierunku potudniowego z Betchatowa).

10.5. Usuwanie odpadow statych
Dla potrzeb gminy Zeléw przewiduje sie¢ gminne wysypisko odpadéw statych we wsi
Podwody — Wola Kruszynska w gm. Befchatow.
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10. 6. Elektroenergetyka

MIASTO ZELOW

Miejski system elektroenergetyczny, w sktad ktérego wchodza: gtéwna stacja
zasilajgca 110/15 kV przy ulicy Kilinskiego, kablowo-napowietrzna sie¢ dystrybucyjna
Sredniego napiecia 15 kV, miejskie stacje transformatorowo-rozdzielcze 15/0,4 kV i zasilane
z tych stacji rozdzielcze niskiego napiecia 0,4/0,231 kV, w peini zabezpiecza obecne
zapotrzebowanie miasta na moc i energie elektryczng. Do czynnikéw, jakie sprzyjaé
powinny w zakresie elektroenergetyki rozwojowi gospodarczemu miasta nalezy zaliczy¢:

1. Dobry stan techniczny gtéwnej stacji zasilajgcej 110/15 kV i przewidywane,
w okresie najblizszych, uzupetnienie jej wyposazenia w dodatkowe urzgdzenia
samoczynnego przetgczania zasilania podstawowego oraz rezerwowego.

2. Stabilny i zapewniajgcy wysoki poziom ciggtosci dostawy energii dla miasta, uktad
zasilania gtéwnej stacji 110/15 kV za pomocg dwoch odrebnych linii wysokiego
napiecia 110 kV oraz brak potrzeby rozbudowy tej stacji dla znaczacego nawet,
w stosunku do obecnego, wzrostu zapotrzebowania na moc i energie elektryczna.

3. Zadawalajgcy stan techniczny wiekszosci elementéw i urzgdzeh miejskiego
systemu sieci dystrybucyjnej 15 kV ze stacjami 15/0,4 kV oraz wysokie rezerwy
przepustowosci mocy i energii elektrycznej istniejgce w tej sieci.

4. Usytuowanie @ w  miescie  przedstawicielstwa  (posterunku) tédzkiego
przedsiebiorstwa energetycznego prowadzgcego sprzedaz i dystrybucje energii
elektrycznej dla miasta i gminy, co powinno zapewnia¢ sprawng obstuge odbiorcéw
energii, w petnym, wymaganym umowami sprzedazy i dostawy tej energii zakresie.
Niezaleznie od powyzszych czynnikow nalezy mie¢ jednak na uwadze, iz planowany

rozwoj miasta wymagacé bedzie:

1. Budowy nowych linii dystrybucyjnych 15 KV, stacji transformatorowo-
rozdzielczych 15/0,4 kV i lokalnych linii rozdzielczych niskiego napiecia oraz
przytaczy do sieci elektroenergetycznej, na terenach przewidywanych do
zagospodarowania.

2. Przebudowy niektorych fragmentéw istniejacej miejskiej sieci dystrybucyjnej
Sredniego i niskiego napiecia, zwlaszcza linii napowietrznych na linie kablowe, dla
usuniecia kolizji z planowanym zagospodarowaniem i poprawy ochrony srodowiska.
Rozwoj miasta bedzie oddziatywat na wzrost zapotrzebowania na moc i energie

elektryczng. Obecnie roczne, catkowite zapotrzebowanie miasta na energie elektryczng
ksztattuje sie na poziomie 7,5 GWh. Przewiduje sie, iz wzrost ten szczegodlnie w sektorze
istniejgcego mieszkalnictwa, gospodarki rolnej oraz ustug, bedzie miat charakter
umiarkowany (Srednio 1-2% rocznie), co zwigzane jest przede wszystkim z coraz
powszechniejszym eliminowaniem odbiornikéw energochtonnych.

Wazne znaczenie, dla dalszego zaspokajania potrzeb miasta w zakresie zasilania w
energie elektryczng, mie¢ bedzie obowigzujgca obecnie ustawa Prawo energetyczne,
zgodnie z ktorg przedsiebiorstwo energetyczne prowadzace dystrybucje i przesyt energii
elektrycznej ma obowigzek uwzgledni¢ w swoim planie rozwoju i sfinansowac¢ budowe
tych linii elektroenergetycznych, stacji i przytgczy do sieci dystrybucyjnej, ktére zostang
przewidziane w planie miejscowym zagospodarowania przestrzennego, dla pokrycia
nowych potrzeb.

GMINA ZELOW

Elektroenergetyczna sie¢ dystrybucyjna gminy, ktérej gtéownymi elementami sg linie
magistralne sredniego napiecia 15 kV z liniami odgateznymi i stacjami rozdzielczymi 15/0,4
kV, zabezpiecza w catosci wystepujace obecnie zapotrzebowanie na moc i energie
elektryczna.
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Zapotrzebowanie to osigga okoto 6,5 GWh energii w ciggu roku. Wskaznik
jednostkowy rocznego zuzycia energii elektrycznej przez pojedyncze gospodarstwa rolne
wynosi 280 kwh i jest nizszy o 15% od analogicznego wskaznika dla kraju.

Do czynnikéw, ktore istniejgcy na terenie gminy uktad elektroenergetyczny posiada,

w zakresie mozliwosci wlasciwego zaspokojenia przysztych potrzeb energetycznych,

zaliczy¢ nalezy:

1. Dobry stan techniczny gtéwnej stacji zasilajgcej 110/15 kV, wysoki poziom
niezawodnosci i sprawnos$ci pracy tego obiektu oraz istniejgce w nim duze rezerwy
mocy elektrycznej.

2. Istniejgce rezerwy przepustowosci (obcigzalnosci) elektrycznej linii magistralnych i
odgateznych sieci dystrybucyjnej 15 kV.
3. Bezposrednie powigzania wszystkich linii magistralnych 15 kV ze znajdujgcymi sie

na terenach osciennych innymi gtéwnie stacjami 110/15 kV.

Czynnikami utrudniajgcymi przesyt i dystrybucje energii elektrycznej o witasciwych
parametrach i wymaganym poziomie ciggtosci dostaw sa:

1. Awaryjnos¢ napowietrznej sieci dystrybucyjnej 15 kV i lokalnych linii niskiego
napiecia, wynikajgca z niewielkiego jeszcze udzialu nowoczesnych rozwigzan
konstrukcyjnych (przewody izolowane, stupy wsporcze o wzmocnionej wytrzymatos$ci
mechanicznej, automatyczne sterowanie pracg sieci w poszczegodlnych fragmentach
ciggdéw liniowych).

2. Niedostateczna ilos¢ stacji transformatorowo-rozdzielczych 15/0,4 kV i zbyt duza
dtugosé lokalnych linii niskiego napiecia w niektérych miejscowosciach gminy, jak np.
w Jamborku, tobudzicach, Grabostowie, Woli Mikorskiej, Zagtéwkach, Ignacewie,
Pawtowej czy tez w Weronice; stan ten wymaga zrealizowania kompleksowych
przedsiewzie¢ modernizacyjnych.

3. Zaktada sie, iz przez teren gminy przebiegaé¢ bedzie linia elektroenergetyczna
najwyzszych napie¢ 400 kV relacji Rogowiec - Patnéw (pokazane w Studium w dwu
wariantach jej przebiegu).

Dla zapewnienia rozbudowy sieci przesytowej i dystrybucyjnej gminy wazne
znaczenie mie¢ bedg uregulowania prawne zawarte w obowigzujgcej od 5 stycznia 1998
roku ustawie Prawo energetyczne, zgodnie z ktérymi wiasciwe terenowo (dla tej
dystrybucji) przedsiebiorstwo energetyczne ma obowigzek uwzgledni¢ w swoich planach
rozwoju oraz realizowa¢ budowe linii rozdzielczych i zasilajgcych, stacji
transformatorowo-rozdzielczych i przytaczy do sieci, na terenach przewidywanych do
zainwestowania w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego gminy lub w
planach sporzadzonych dla poszczegdlnych miejscowosci i obszardow.

10. 7. Telekomunikacja

MIASTO ZELOW
Rozwdj ustug telekomunikacyjnych w mieécie jest w zakresie technicznym
uwarunkowany:

1. Rozbudowg centrali telefonicznej przy ulicy Sienkiewicza przynajmniej w takim
wymiarze, aby mogt by¢ osiggniety wskaznik 50 abonentéw na 100 mieszkancow;
obecna pojemnos¢ centrali wynosi 1280 NN fgcznie dla potrzeb miasta i gminy, co
oznacza potrzebe dobudowy nie mniej niz 3000 NN tylko dla miasta.

2. Sukcesywng wymiang miejskiej sieci magistralnej i rozdzielczej, ktéra w 90% jest
siecig skanalizowang, kablowa, na swiattowody.
3. Wymiang przewoddéw tradycyjnych na przewody sSwiattowodowe w gtownej linii

telekomunikacyjnej relacji Betchatow-Zelow.
Czynnikami, ktore powinny przynie$¢ istotng poprawe w dalszym zaspokajaniu
potrzeb na ustugi telekomunikacyjnej beda:
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1. Przewidywana w ciggu najblizszych lat rozbudowa centrali telefonicznej w

Zelowie 0 1100 NN.

2. Wymiana przewoddéw wieloparowych na $wiattowody we wspomnianej linii

Befchatéw-Zelow.

Oba wyzej wymienione przedsiewziecia majg by¢ realizowane przez
Telekomunikacje Polskg S.A.

W coraz petniejszym zabezpieczeniu potrzeb na ustugi telekomunikacyjne wazng
role moze tez odgrywac¢ zachodzgcy w kraju wzrost aktywnosci innych operatoréw tych
ustug, wynikajagcy z warunkow sprzyjajgcych rozwojowi konkurencji na rynku
infrastruktury telekomunikacyjnej. Wspomagajacy wptyw moze mie¢ tez wspotdziatanie w
finansowaniu okreslonych przedsiewzie¢ przez budzet gminy, przedsiebiorstwa, agencje
panstwowe i fundusze celowe.

GMINA ZELOW

Wskaznik krajowy gestosci abonentow sieci telefonicznej na terenach wiejskich
ksztattowat sie w 1998 roku na poziomie 9 abonentéw na 100 mieszkancéw wsi.
W gminie Zeldéw wskaznik ten byt istotnie nizszy. Pewne ztagodzenie tej niekorzystnej
sytuacji przynoszg ogolnodostepne automaty telefoniczne zainstalowane w
miejscowosciach: Bujny Ksigzece i Szlacheckie, Wygietzow, Kociszew, Sromutka,
Pozdzenice, Bocianicha, Chajczyny, Kuréwek, Sobki, Wypychéw, Podlesie, Ignacéw,
Faustynéw, Ostoja, Jawor, Pukawica, Zalesie i tobudzice. Dodatkowo pie¢ takich
automatow znajduje sie w samym Zelowie.

Docelowy wskaznik telefonizacji wsi, jaki jest przewidywany w materiatach
prognostycznych Telekomunikacji Polskiej S.A., ma osiggna¢ wymiar 1 abonenta na dwa
gospodarstwa rolne. Wskaznika tego nie mozna jednak odnies¢ do obecnej ilosci
gospodarstw rolnych, ze wzgledu na proces restrukturyzacji wsi, jaki niewatpliwie w
dluzszej perspektywie czasowej bedzie zachodzit. Przyjmujac, jako bardziej realny
wskaznik 30 abonentéw na 100 mieszkancow nalezy zatozyé, Zze podstawowym
uwarunkowaniem technicznym dla zapewnienia tak okre$lonego dostepu do ustug
telekomunikacyjnych, bedzie uzyskanie dla mieszkancéw gminy (bez miasta) nie mniej
niz 2500 NN pojemnosci w centralach telefonicznych. W najblizszych latach
Telekomunikacja Polska przewiduje wybudowanie dwdch centrali telefonicznych (w
rejonie Wygietzowa i Grabostowa) o tgcznej pojemnosci 600 NN, co oznacza, ze
zaspokojenie ewentualnych dalszych potrzeb, na poziomie 30 abonentéw na 100
mieszkancow gminy (bez miasta) bedzie wymagato dodatkowego powigkszenia
pojemnosci wszystkich central (tgcznie z centralg w Zelowie) jeszcze o okoto 1300 NN.

Przedsiewzieciami umozliwiajgcymi rozwdj ustug telekomunikacyjnych bedg rowniez
planowane przez Telekomunikacje Polskga S.A. wymiany przewodéw na kable
Swiattowodowe w istniejgcych lokalnych liniach rozdzielczych, jak tez utozenie kabli
Swiattowodowych z centrali w Zelowie do nowych centrali w Wygietzowie i Grabostowie
oraz wymiana przewoddéw wieloparowych na kabel swiattowodowy w gtoéwnej linii relacji
Befchatéw-Zelow.

Dla przysztego rozwoju infrastruktury telekomunikacyjnej, mogg tez mie¢ znaczenie,
poza dziataniami przewidzianymi obecnie przez Telekomunikacje Polskg S.A,
konkurencyjne oferty innych, dziatajgcych na krajowym rynku operatorow tych ustug oraz
przedsiewziecia podejmowane w ramach wspodlnych inwestycji.

Poniewaz realizacja planowanych inwestycji nie spowoduje zwigkszenia

zapotrzebowania na media, utrzymuje sie dotychczasowe ustalenia studium w zakresie
kierunkow infrastruktury technicznej, w ramach terendéw objetych zmiang ,Studium ...”.
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VIil. TERENY WYMAGAJACE OPRACOWAN PLANISTYCZNYCH

Dla terenow pokazanych na zatgcznikach graficznych:

- ,Kierunki polityki przestrzennej miasta Zeléw”

- ,Kierunki polityki przestrzennej gminy Zeléw”

ustanawia sie¢ obowigzek sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

W ramach terenéw objetych zmiang ,Studium ...”nie wystepujg obszary, dla ktorych
obowigzkowe jest sporzgdzenie planu miejscowego na podstawie przepisow odrebnych,
przy czym w jego granicach wyznacza sie obszary dla ktorych gmina zamierza sporzadzic
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Na terenie gminy Zelow wystepujg nizej wymienione terendw i obszary gérnicze:

1. Teren i obszar gorniczy , Kolonia Kociszew VI" ustanowiony w koncesji
Wojewody Piotrkowskiego z dnia 30.11.1998r., zmienionej decyzjg Wojewody
todzkiego z dnia 01.02.2005r, znak: DG/PT.IV-7412/2/1/05 na wydobywanie
surowca ilastego ceramiki budowlanej ze ztoza ,Kolonia Kociszew VI". Koncesja
jest wazna do konca 2010r.

2. Teren i obszar gorniczy ,, Kolonia Kociszew VII" ustanowiony w konces;ji
Starosty Betchatowskiego z dnia 14.12.1999r., zmienionej decyzjg z dnia
15.10.2004r,znak: OS.VII.7513-3/04 na wydobywanie surowca ilastego ceramiki
budowlanej ze ztoza Kolonia Kociszew VII". Koncesja jest wazna do konca 2019r.

3. Teren i obszar gorniczy ,Zelowek IV" ustanowiony w konces;ji

Starosty Betchatowskiego z dnia 01.07.2002r. na wydobywanie surowca
ilastego ceramiki budowlanej ze ztoza ,Zeléwek IV". Koncesja jest wazna
do 01.07. 2017r.

4. Teren i obszar gérniczy ., Zeléwek 1" ustanowiony w koncesji Starosty
Betchatowskiego z dnia 07.11.2008r., znak: OS.75 13-5/08 na wydobywanie
surowca
ilastego ceramiki budowlanej ze ztoza ,Zeléwek 1".

Koncesja jest wazna do konca 2023r.

5.Teren i obszar gorniczy ,Bujny Szlacheckie" ustanowiony w koncesji Starosty

Betchatowskiego z dnia 30.12.2008r., znak: 0S.7513-8/08 na wydobywanie

surowca ilastego ceramiki budowlanej (gliny) ze ztoza ,Bujny Szlacheckie".

Koncesja jest wazna do 31 grudnia 2023r.

Dla w/w wymienionych terenéw gorniczych stosownie do dyspozycji art. 53 ust. 1 ustawy z
dnia 4 lutego 1994r. — prawo geologiczne i gornicze (Dz. U. z 2005r., Nr 228, poz. 1947 z
pozn. zm.) sporzgdza sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

IX. OBSZARY NA KTORYCH ROZMIESZCZONE BEDA INWESTYCJE CELU
PUBLICZNEGO O ZNACZENIU LOKALNYM ORAZ PONADLOKALNYM

W ramach terendéw objetych zmiang ,Studium ...” nie przewiduje sie realizacji nowych
inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym czy ponadlokalnym.

X. OBSZARY SZCZEGOLNEGO ZAGROZENIA POWODZIA ORAZ OBSZARY
OSUWANIA SIE MAS ZIEMNYCH

”

Na terenie objetym zmiang ,Studium nie wystepujg obszary szczegolnego
zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania sie mas ziemnych.
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Xl. OBIEKTY LUB OBSZARY, DLA KTORYCH WYZNACZA SIE W ZLOZU KOPALINY
FILAR OCHRONNY

Na terenie objetym zmiang ,Studium ...” nie wystepujg obiekty lub obszary, dla
ktorych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny.

Xll. OBSZARY POMNIKOW ZAGLADY | ICH STREF OCHRONNYCH

Na terenie objetym zmiang ,Studium ...” nie wystepujg pomniki zagtady ani ich strefy
ochronne.

Xlll. OBSZARY WYMAGAJACE PRZEKSZTALCEN, REHABILITACJI, REKULTYWACJI
LUB REMEDIACJI

Na terenie objetym zmiang ,Studium ”
przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywacii.

nie wystepujg obszary wymagajgce

XIV. OBSZARY ZDEGRADOWANE
Na terenie objetym zmiang ,Studium ...” nie wystepujg obszary zdegradowane.
XV. GRANICE TERENOW ZAMKNIETYCH | ICH STREF OCHRONNYCH

Na terenie objetym zmiang ,Studium ...” nie wystepujg granice terenéw zamknietych
oraz ich strefy ochronne.

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

Na terenie objetym zmiang ,Studium ...
znaczeniu lokalnym.

nie wystepujg obszary funkcjonalne o

XVIl. UZASADNIENIE PRZYJETYCH ROZWIAZAN | SYNTEZA USTALEN STUDIUM

Opracowanie zmiany studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Zeléw jest opracowaniem strategicznym dla rozwoju
przestrzennego gminy. Studium, mimo ze nie jest przepisem gminnym, okresla polityke
przestrzenng gminy.

W opracowanym dokumencie zawarto:
1. Charakterystyki wynikajgce z rozpoznania aktualnej sytuacji gminy, istniejgcych
uwarunkowan oraz probleméw zwigzanych z jej rozwojem,
2. Kierunki rozwoju i zagospodarowania przestrzennego gminy, zasady polityki
funkcjonalno-przestrzennej i zasady ochrony interesu publicznego,
3. Informacje o promocji waloréw i mozliwosciach inwestycyjnych gminy.

Podczas rozpoznania uwarunkowan rozwoju gminy, na podstawie analizy istniejgcych
opracowan planistycznych i innych branzowych oraz ziozonych wnioskéw okreslono
potrzeby i aspiracje spoteczenstwa, wiladz i grup interesu, gtdbwne problemy
funkcjonowania miasta i gminy, jej zasoby, a takze zjawiska majgce wptyw na stan
przestrzeni.
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Rozpoznanie zasobdw gminy objeto stan $rodowiska przyrodniczego, stan srodowiska
kulturowego, wyposazenie w infrastrukture techniczng, wyposazenie w infrastrukture
spoteczng, potencjat demograficzny i intelektualny, potencjat ekonomiczny i
gospodarczy oraz sytuacje na rynku pracy. Zebrane informacje zostaty przeanalizowane
pod katem mozliwosci ksztaltowania przestrzeni i wykorzystane przy formutowaniu
kierunkow rozwoju przestrzennego gminy.

Zaproponowane kierunki rozwoju uwzgledniajg predyspozycje i mozliwosci gminy z
uwzglednieniem zasad ochrony srodowiska przyrodniczego i kulturowego. Wyznaczone
tereny rozwojowe wraz z terenami adaptowanymi zabezpieczajg potrzeby gminy w
zakresie rozwoju budownictwa mieszkaniowego, indywidualnego budownictwa
letniskowego, dziatalnoéci ustugowej i produkcyjnej oraz przemystowej. Wyznaczono
takze w zachodniej czesci gminy tereny dla lokalizacji farmy wiatrowej.

Tak wiec, ustalenia ,studium” pozwalajg na kontynuacje i rozwéj tradycyjnych funkcji
gminy oraz okreslajg nowe, zwiekszajgce atrakcyjno$¢ pod wzgledem turystycznym i
gospodarczym.

XVIIl. UZASADNIENIE ZAWIERAJACE OBJASNIENIA PRZYJETYCH ROZWIAZAN,
SYNTEZA USTALEN PROJEKTU ZMIANY STUDIUM, PRZYJETEGO UCHWALA NR
XV/151/2016 Z DNIA 11 MARCA 2016 R.

Przyjete w niniejszym dokumencie rozwigzania i ustalenia zostaty zainicjowane uchwata:

- Nr XLIX/426/2014 z dnia 11 wrzesnia 2014 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia
zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i
gminy Zelow, ktéra obejmuje:

e dziatke nr ewid. 129/3 potozong w obrebie geodezyjnym 10 w miescie Zelow,
e dziatke nr ewid. 334 potozong w obrebie geodezyjnym Kolonia tobudzice, w
gminie Zelow

- Nr IV/11/2014 z dnia 19 grudnia 2014 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia
zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i
gminy Zelow, ktéra obejmuje:

e dziatki nr ewid. 213/2, 214/1, 214/3 potozone w obrebie geodezyjnym Nr 12 w
miescie Zeldw,

e dziatki nr ewid. 113/10, 113/12, 113/14, 113/16 potozone w obrebie geodezyjnym
Nr 06 w miescie Zelow

- Nr IX/70/2015 z dnia 16 czerwca 2015 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i
gminy Zelow, ktéra obejmuje:

e dziatki nr ewid. 20, 22/1, 22/2, 19/4, 19/5, 19/2 potozone w obrebie geodezyjnym
Kociszew, w gminie Zelow.

Dla przedmiotowych obszaréw, wskazanych granicami na rysunku zmiany ,Studium...”,

okreslono nowe przeznaczenie — tereny produkcyjno-ustugowe i gospodarki odpadami.

Wyijatek stanowi jedynie dziatka nr ewid. 334 potozona w obrebie geodezyjnym Kolonia

tobudzice, dla ktorej jako przeznaczenie okreslono - teren drogi dojazdowe;j.

Zmiana ,Studium ...” wynikajgca z potrzeby korekty kierunkéw polityki przestrzennej miasta
i gminy Zeldw, ktoérych podstawe stanowig zmieniajgce sie potrzeby mieszkancow
zasygnalizowane w zgtoszonych wnioskach, jest zgodna z istniejgcymi uwarunkowaniami
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oraz daje mozliwos¢ nakreslenia nowej polityki przestrzennej, w celu realizacji aktow prawa
miejscowego. Jednoczesnie dzigki kompleksowemu podejsciu i analizom przestrzennym
pozwala unikngé¢ konfliktéw przestrzennych.

XIX. OBJASNIENIE ZMIAN W NOWYM OPRACOWANIU W STOSUNKU DO
POPRZEDNIEJ EDYCJI STUDIUM

Roéznice pomiedzy zmiang ,Studium ...” uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Zelow przyjetg uchwatg Nr XV/151/2016 z dnia 11 marca
2016 r., a poprzednig edycjg tego dokumentu wynikajg przede wszystkim z koniecznosci
uzupetnienia/uaktualnienia danych oraz zakresu problematyki jaki powinien zostac
uwzgledniony w w/w opracowaniu, w ramach terenéw objetych przedmiotowg zmianag,
zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U.z 2015 r. poz. 199, z p6zn. zm.).

Do najwazniejszych zmian nalezy zaliczy¢:
e wyznaczenie terendw zabudowy produkcyjno-ustugowej i gospodarki odpadami, w
ramach jednostki PUG,
e wyznaczenie drogi dojazdowej,
e uzupetnienie oraz weryfikacji danych dotyczgcych uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego dla terendw objetych zmiang studium.
Catosc¢ ustaleh zmiany ,Studium ...” opracowano w postaci:
e ujednoliconego tekstu zmiany ,Studium ...”, w ktérym tresci zmienione i dodane
zapisano czcionkg w kolorze niebieskim,
e ujednoliconych rysunkéw studium.
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