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ROZDZIAL |

WPROWADZENIE.

1. PODSTAWA PRAWNA SPORZ ADZANIA ZMIANY STUDIUM

1.1. Uchwata o przyst apieniu do sporz gdzania zmiany studium

Uchwatg Nr XI1/58/07 z dnia 13 czerwca 2007 r. Rada Miejska w Uniejowie podjeta decyzje w
sprawie przystgpienia do sporzadzania zmiany ,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Uniejow” dla obszaru catej gminy w jej
granicach administracyjnych.

Studium podlegajgce obecnie zmianie, opracowane w 1998 r. przez Wojewddzkie Biuro
Planowania Przestrzennego w Koninie z gtdwnym projektantem w osobie mgr inz.arch. I.
Jakubowiak zostato przyjete przez Rade Miejskg w Uniejowie uchwatg Nr XXXVI/175/98 z
dnia 18 czerwca 1998 r.

1.2. Umowa na sporz gdzenie zmiany studium

Podstawg sporzadzenia aktualizacji — zmiany ,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy i miasta Uniejow” jest umowa z dnia 27 sierpnia
2007 r. zawarta pomiedzy Gming Uniejow z siedzibg w Uniejowie, ul. Bt.Bogumita 13, a firmg
~Projektowanie urbanistyczne” Hibner A.Hibner J.sp.cyw. z siedzibg w Zdunskiej Woli, ul.
Spacerowa 70/55.

2. CEL OPRACOWANIA ZMIANY STUDIUM

Dotychczas obowigzujgce Studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania
przestrzennego zostato opracowane w okresie obowigzywania ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
0 zagospodarowaniu przestrzennym. Potrzeba opracowania zmiany tego dokumentu
uchwalonego w 1999 r. wynika zaréwno z przestanek formalnych, jak i merytorycznych. Sg
nimi m.in.:

0 ,Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym” z 27 marca 2003 r. (Dz. U. z
2003 r. Nr 80, poz. 717 z pbézn.zmianami) zastepujgca ,Ustawe 0 zagospodarowaniu
przestrzennym” z 7 lipca 1994 r. wraz z pdzniejszymi zmianami,

0 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zmian zakresu
projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
(Dz. U. 22004 r. Nr 118, poz. 1233),

o ,Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa todzkiego” uchwalony przez
Sejmik Wojewddztwa Lodzkiego — Uchwata Nr XLV/524/2002 z 9 lipca 2002 r.,

0 aktualne zamierzenia polityki spoleczno — gospodarczej i koncepcje w zakresie
przeksztalcenia zainwestowania na terenie miasta i gminy wynikajgce z innych
opracowan regionalnych (m.in. Strategia Rozwoju wojewddztwa todzkiego, Program
ochrony srodowiska wojewddztwa f{6dzkiego, Program gospodarki odpadami
wojewddztwa todzkiego, Program regionalny ,Warta”, Program rozwoju zbiornikdw matej
retencji wojewddztwa todzkiego i inne).

0 dziatania administracyjne dotyczace wydanych decyzji o warunkach zabudowy oraz
decyzji celu publicznego na terenie miasta i gminy,

0 obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obejmujgce
fragmenty obszaru gminy,

0 wnioski zgtoszone w wyniku zawiadomienia wlasciwych instytucji i organéw o
przystagpieniu do sporzadzania zmiany studium,
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0 wnioski 0séb fizycznych zgtoszone po zawiadomieniu o przystapieniu do sporzgdzania
zmiany studium,

Celem niniejszego opracowania jest wiec dostosowanie istniejgcego dokumentu
sporzadzonego przed ponad 10 laty do nowych wymagan prawnych i potrzeb w zakresie
Zmiany przeznaczenia wielu terendw na obszarze gminy i miasta Uniejow.

Wprowadzone zmiany umozliwig sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla centrum miasta Uniejéw i innych wybranych obszaréw na terenie gminy
okreslajacych sposoby zagospodarowania przysztych terendéw inwestycyjnych. W
szczegolnosci, opracowanie ma pomdéc w ubieganiu sie wladz gminy o przyznanie miastu
Uniejow statusu uzdrowiska w zwigzku z wykorzystywaniem wéd geotermalnych dla celéw
leczniczych i sportowo-rekreacyjnych.

3. ZAKRES OPRACOWANIA ZMIANY STUDIUM

3.1. Tryb i charakter opracowania

Obecna zmiana studium opracowywana jest zgodnie z trybem okreslonym w art. 11 ustawy z
dnia 27 marca 2003 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 r. Nr
80 poz. 717 z p6zn.zm.), uwzglednia réwniez wymogi Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 28.04.2004 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. z 2004 r. Nr 118 poz. 1233).
Potwierdzeniem odbycia poszczegolnych czynnosci formalno-prawnych jest zbior
dokumentéw zawartych w dokumentacji planistycznej.

Zagospodarowanie przestrzeni, niezaleznie od rodzaju i wielkosci inwestycji lub
przedsiewziecia, jak réwniez ich realizatora, odbywa sie zawsze na obszarze gminy. To
zalozenie obowigzywato w okresie waznosci ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym z
1994 r. jak i obowigzuje obecnie. Studium okresla cele i kierunki polityki przestrzennej gminy,
ktore realizowa¢ bedzie Burmistrz Miasta Uniejow. Cele i kierunki mogg dotyczy¢ zaréwno
dalekosieznego horyzontu czasowego, jak i krétkiego okresu realizacji. Zasieg terytorialny
obejmuje wylacznie obszar gminy przy uwzglednieniu powigzan funkcjonalno-przestrzennych
z gminami sgsiednimi. Studium winno obowigzkowo uwzgledniac:

0 ustalenia wynikajagce z planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa
lddzkiego odnoszace sie do gminy i miasta Uniejow,
0 zadania wynikajgce z programow zawierajgcych zadania rzadowe stuzgce realizaciji
inwestycji celu publicznego o znaczeniu krajowym.
Zgodnie za$ z trescig art. 10 ust.l ustawy, w studium uwzglednia sie uwarunkowania
wynikajgce w szczegdblnosci z:

0 dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu,

0 stanu tadu przestrzennego i wymogow jego ochrony,

0 stanu srodowiska, w tym stanu rolniczej przestrzeni produkcyjnej, wielkosci i jakosci
zasobow wodnych oraz wymogow ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu
kulturowego,

stanu dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspoéiczesnej,

warunkow i jakosci zycia mieszkancow, w tym ochrony ich zdrowia,

zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia,

potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy,

stanu prawnego gruntow,

wystepowania obiektow i terendw chronionych na podstawie przepiséw odrebnych,
wystepowania obszaréw naturalnych zagrozen geologicznych,

wystepowania udokumentowanych zt6z kopalin oraz zasobow wéd podziemnych,
wystepowania terendw gorniczych wyznaczonych na podstawie przepisow
odrebnych,

OO0OO0OO0OO0OO0OO0OO0OOo
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0 stanu systemow komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia
uporzadkowania gospodarki wodno-sciekowej, energetycznej oraz gospodarki
odpadami,

0 zadan stuzacych realizacji ponadlokalnych celéw publicznych.

W mysl ustawy o samorzadzie gminnym, gmina posiada prawie catkowitg
suwerennos¢ w zakresie planowania przestrzennego. Gmina jest podmiotem tego
planowania. Realizacja inwestycji jest mozliwa tylko wtedy, jesli jest realizowana na terenie
przeznaczonym na ten cel w planie miejscowym lub w decyzji o ustaleniu inwestycji celu
publicznego oraz decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy. Plany miejscowe, wraz z innymi
przepisami prawa, ksztaltujg sposOb wykonywania prawa wiasnosci. Zagospodarowanie
przestrzenne terenbw moze odbywaé sie w oparciu o wiele planéw miejscowych
zagospodarowania przestrzennego, jednak muszg by¢ one zgodne ze studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. W przestrzeni bezplanowej zas moga
by¢ wydawane decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz decyzje o warunkach
zabudowy. Przygotowanie projektow tych decyzji musi byé jednak powierzone osobom
wpisanym na liste samorzadu zawodowego urbanistéw lub architektéw, obowigzuje tez
szczegolny tryb postepowania administracyjnego zmierzajgcego do wydania tych decyzji.

Studium, rozstrzygajagc o gtéwnych zasadach ksztaltowania catej struktury
przestrzennej gminy, jest wiec narzedziem koordynacyjnym wszystkich plandéw, decyzji i
przedsiewzie¢ na obszarze gminy. Nadal studium nie jest przepisem gminnym i nie stanowi
podstawy prawnej do wydawania decyzji administracyjnych. Jest po prostu sterownikiem
rozwoju przestrzeni gminy, poprzez ustanowienie ram dla przyszltych plandéw i decyzji
przestrzennych. Ustalenia studium sg wigzace dla dziatan Rady i Burmistrza Miasta Uniejow.

Studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego gminy jest podstawg
do:

0 podejmowania uchwat o przystgpieniu do sporzadzania planéw miejscowych,

0 wewnetrznej kontroli uchwatl o miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego pod katem ich zgodnosci z ustaleniami studium,

o ofert sktadanych przez organy gminy,

0 postugiwania sie przepisami szczeg6lnym w przypadkach wystepowania na obszarze
gminy obiektow objetych tymi przepisami, ktére wplywajg na ustalenia studium i
wigzg organy w postepowaniu administracyjnym.

Studium nie jest aktem prawa miejscowego, jednak jego ustalenia sg wigzace dla organéw
gminy przy sporzadzaniu planéw miejscowych.

W zwigzku z powyzszym, w uchwalonym w 1999 r. ,Studium ...” wprowadza sie obecnie
zmiany wynikajace z:
= konieczno $ci aktualizacji informacji o gminie, m.in. dotycz ace:
0 zasobow $rodowiska przyrodniczego (m.in. w zakresie wystepowania Surowcow
mineralnych i koncesji na wydobywanie ztéz, w zakresie ochrony przyrody, w tym z
racji objecia czesci obszaru gminy ochrong specjalng Natura 2000),
0 zanieczyszczen i zagrozen sanitarno — zdrowotnych gminy,
0 istniejgcych wartosci kulturowych (m.in. obiektow objetych ochrong konserwatorska;
aktualng ewidencjg zabytkdw oraz stanowisk archeologicznych),
0 stanu whasnosci gruntow w gminie,
0 sytuacji spoteczno — gospodarczej w gminie (m.in. sytuacji spofecznej,
mieszkalnictwa, infrastruktury spotecznej, dziatalnosci gospodarczej i rolnictwa),
0 sytemu obstugi komunikacji na terenie gminy,
0 stanu obstugi gminy w infrastrukture techniczng (m.in. zaopatrzenie w wode,
odprowadzanie sciekow sanitarnych, elektroenergetyka, telekomunikacja),
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(0]

ustalen z zakresu planowania przestrzennego na terenie gminy (miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego oraz wydanych decyzji o warunkach zabudowy
i decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego),

realizacji nowych funkcji miasta i gminy zwigzanych z wykorzystaniem wod
geotermalnych,

oraz wynikaj gce z powy zszego zmiany w kierunkach polityki przestrzennej, d otycz ace:

(0]

(0]

ochrony i ksztattowania $rodowiska (m.in. istniejacych i projektowanych obszarow i
obiektéw prawnie chronionych, zasobdéw surowcowych oraz eliminacji zagrozen
srodowiska i przeciwdziatania zagrozeniu powodzi),

ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspéiczesnej,
kierunkow rozwoju systemu komunikacii,

kierunkdw rozwoju infrastruktury technicznej (m.in. gospodarki wodnej, kanalizacji
sanitarnej, odprowadzenia sciekow opadowych, telekomunikacji oraz gospodarki
odpadami);

uwzglednienia w kierunkach polityki przestrzennej wymagan zwigzanych z zamiarem
gminy starania sie o status uzdrowiska,

= konieczno $ci uwzgl ednienia wytycznych wynikaj acych z obowi gzujacych
dokumentéw oraz wnioskow zgtoszonych przez instytuc je, m.in.:

(0]

okreslenia granic terendw objetych i wskazanych do objecia réznymi formami ochrony,
zgodnie z ,Planem zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa todzkiego” i
wiasnymi inicjatywami gminy, w tym:

uwzglednienia objecia Obszaru Specjalnej Ochrony ,Dolina Srodkowej Warty” PLB
300002 na mocy rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 21 lipca 2004 r. w
sprawie obszarow specjalnej ochrony ptakéw Natura 2000 (Dz.U.NR 229, poz. 2313),
uwzglednienie objecia Obszaru Specjalnej Ochrony ,Pradolina Warszawsko-Berlinska”
PLB 300001 na mocy rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 21 lipca 2004 r. w
sprawie obszarOw specjalnej ochrony ptakéw Natura 2000 (Dz.U. Nr 229, poz. 2313),
uwzglednienia utworzonych zespotdw przyrodniczo-krajobrazowych ,Uroczysko
Zielen” i ,Uroczysko Zielen 117,

uwzglednienia utworzonego rozporzadzeniem Nr 5 Wojewody tédzkiego z dnia 24
marca 2009 r. Nadwarcianskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu i tym samym
likwidacji Uniejowskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,

uwzglednienia ustalen planu urzadzania lasow panstwowych Nadlesnictwa Turek i
laséw niepanstwowych dla poszczegoinych wsi,

uwzglednienia Wojewddzkiego Programu Ochrony Zabytkéw przyjetego przez Zarzad
Wojewddztwa todzkiego w czerwcu 2007 r.

W aktualizowanym ,Studium ...” wprowadzono réwniez dodatkowe elementy i oznaczenia
wynikajgce z koniecznosci dostosowania do wymogow obecnie obowigzujgcych przepisow

m.in.:

(0]

O o0oOo0o

dla poszczegdlnych stref zagospodarowania wyznaczonych w uchwalonym studium
wprowadzono wymagane wskazniki urbanistyczne,

wskazano obszary wymagajgce rekultywacji,

ustalono kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej,
ustalono kierunki dotyczace zabezpieczenia wymogow obronnosci i ochrony cywilnej,
wskazano obszary do opracowania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego oraz wskazano obszary wymagajace zmiany przeznaczenia gruntéw
rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne,

wskazano obszary przeznaczone do realizacji inwestycji celu publicznego o
znaczeniu ponadlokalnym i lokalnym,

wskazano obszary przestrzeni publicznej,

ustosunkowano sie do kwestii lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m?,
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0 uwzgledniono wymagania przepiséw prawnych o lecznictwie uzdrowiskowym,
uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej wraz z ograniczeniami dla innych
funkcji wynikajacych z projektu utworzenia uzdrowiska Uniejow.

Opracowanie posiada ujednolicong forme 2z wyrdznieniem w nhastepujacy sposéb
wprowadzonych zmian:
= czesc graficzna ,Studium ...” zostata zmieniona w nastepujgcym zakresie:

- wprowadzono nowe ustalenia dla wyr6znionych graficznie obszaréw objetych

zmianami,

- uwzgledniono nowe tereny eksploatacji powierzchniowej surowcéw mineralnych wraz

z zasiegiem terendw gorniczych i obszar6w wymagajacych rekultywacji po
zakonczeniu eksploatacji zt6z,

- uwzgledniono tereny koniecznych rekultywacji po zakonczeniu eksploatacji surowcow,

- skorygowano lokalizacje projektowanych urzadzen infrastruktury technicznej,

- wyznaczono tereny wymagajgce zmiany przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne,

- wprowadzono oznaczenie istniejacej autostrady A-2 wraz z weziem ,Dabie” i nowymi
drogami zrealizowanymi w ramach budowy autostrady, w tym wszystkie bezkolizyjne
przejazdy,

- skorygowano lokalizacje obiektow objetych przyrodniczg ochrong konserwatorskg
(zespoty przyrodniczo-krajobrazowe, pomniki przyrody),

- skorygowano zasiegi stref ochronnych (kontrolowanych) od istniejgcego uzbrojenia
obejmujacego elementy infrastruktury technicznej znaczenia regionalnego,

- oznaczono obszary problemowe (m.in. z istniejgcg zabudowg w granicach
bezposredniego zagrozenia powodziowego),

- 0znaczono proponowane strefy ochrony uzdrowiskowej zgodnie z wymaganiami
ustawowymi dotyczacymi uzdrowisk.

= czesC tekstowa jest nowa, opracowana przy wykorzystaniu tekstu dotychczasowego,
jednak z uwagi na istotne zmiany w jego aktualnosci — w nowym uktadzie i zakresie.

3.2. Zawarto $¢ opracowania

Niniejsza zmiana ,Studium uwarunkowan i kierunkOw zagospodarowania przestrzennego
gminy Uniejow” opracowana jest w formie ujednoliconej, okresla uwarunkowania oraz
kierunki rozwoju gminy i miasta Uniejow.

Zalaczniki do uchwaly o uchwaleniu zmiany studium stanowig:

= Tekst zmiany studium w wersji ujednoliconej — zat. nr 1 do uchwaly Rady Miejskiej w
Uniejowie,

= Rysunek zmiany studium — Kierunki polityki przestrzennej, plansza w skali 1:10 000 -
zal. nr 2a i w skali 1:5000 dla miasta Uniejow — zat. Nr 2b do uchwaly Rady Miejskiej
w Uniejowie,

= Rysunek zmiany studium — Uwarunkowania rozwoju, plansza w skali 1:10 000 - zat.
nr 3 do uchwaly Rady Miejskiej w Uniejowie,

= Rozstrzygniecie Rady Miejskiej w Uniejowie dotyczace sposobu rozpatrzenia uwag
zgtoszonych w trakcie wytozenia projektu zmiany studium do publicznego wgladu,
zat. nr 4 do uchwaly Rady Miejskiej w Uniejowie.

Tekst i rysunki zmiany studium zawierajgce ustalenia zmiany studium, stanowig integralnie
ze sobg zwigzany dokument i winny by¢ stosowane komplementarnie.

Oznaczenia graficzne ustaleh na rysunkach dostosowano do skali mapy, co oznacza, ze
przebieg granic poszczegélnych terenédw oznaczono orientacyjnie, t. w sposob
dopuszczajacy uscislenie ich lokalizacji przy utrzymaniu istoty zamierzonej dyspozycji
przestrzennej.
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ROZDZIAL II

UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO
1. WYBRANE INFORMACJE O GMINIE

Gmina i miasto Uniejébw polozona jest w powiecie poddebickim, w poéinocnho-zachodnigj
czesci wojewodztwa todzkiego. Granica zachodnia i w czesci granica pétnocna gminy
stanowi jednoczesnie granice wojewodztwa t6dzkiego i wielkopolskiego.

Graniczy z 7 gminami:

- Wartkowice i Poddebice w powiecie poddebickim,

- Swinice Warckie w powiecie teczyckim,

- Dabie w powiecie kolskim,

- Przykona, Dobra i Brudzew w powiecie tureckim.

Powierzchnia gminy wynosi 129,01 km?, z czego 12,33 km? przypada na miasto Uniejow, a
116,68 km? stanowi obszar wiejski. Powierzchnia gminy i miasta stanowi 14,6 % powierzchni
powiatu poddebickiego i 0,71 % powierzchni wojewodztwa tddzkiego.

Wedtug stanu na 30 czerwca 2007 r. gmina liczyta 7.688 mieszkancéw, z czego 3.130 oso6b
stanowig mieszkancy miasta Uniejow. Na obszarze gminy znajduje sie 30 sotectw.

Obecna przynaleznos¢ gminy i miasta Uniejow do powiatu poddebickiego jest powrotem do
uktadu administracyjnego sprzed reformy administracyjnej z 1975 r. Do tego okresu powiat
poddebicki i gmina Uniejéw nalezaty do wojewodztwa t6dzkiego, a dopiero w latach 1975-90
— gmina i miasto znalazio sie w granicach wojewodztwa koninskiego.

Niezaleznie jednak od administracyjnej przynaleznosci miasto Uniejow bylo od dawna
osrodkiem ustugowym dla rolniczego zaplecza gminy oraz osrodkiem wypoczynkowym dla
mieszkancow todzi, w mniejszym stopniu mniejszych miejscowos$ci takich jak Turek czy
Konin. Przemyst odgrywatl w przesziosci i nadal odgrywa mniej wazng role wsréd
cenotwdrczych funkcji miasta i jest raczej nastawiony na obstuge najblizszego zaplecza.
Analiza struktury demograficznej wskazuje na przewage ludnosci w wieku produkcyjnym tj.
od 18 do 65 roku zycia (61,4 % populacji gminy), kolejng grupe stanowig dzieci i mlodziez
(19,5%). Saldo migracji w 2006 r. wynosito -48 o0sOb, co jest zjawiskiem bardzo
niekorzystnym dla gminy.

Podstawowym osrodkiem obstugi jest miasto Uniejow, ktére jest siedzibg wiladz gminy a
takze wiekszosci lokalnych instytucji Poza stolica gminy niektére rodzaje ustug
podstawowych: oswiaty, handlu, rzemiosta, kultury znajdujg sie na terenie wsi: Wilamoéw,
Wielenin Kolonia, Wielenin Wies, Czepow, Rozniatow, Spycimierz.. Osrodkiem ustug
ponadlokalnych sg: Poddebice, Turek, w mniejszym stopniu £8dz. i Konin. Wsiami o funkcji
turystyczno-rekreacyjnej sg: Ostrowsko, Spycimierz, Kolonia Spycimierz, Kuczki, Gory,
Brzozéwka, Cziopy.

Miasto Uniejow odznacza sie odrebng strukturg funkcjonalno-przestrzenng ze zwartg
zabudowg mieszkaniowo-ustugowg o charakterze matomiasteczkowym skoncentrowang
wokot rynku i zabytkowego kosSciota tworzacg strefe centralng miasta, zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng typu osiedlowego, niewielkim udzialem zabudowy
wielorodzinnej i zabudowg ustugowa i produkcyjno-ustugowa na obrzezach. Miasto jest
dobrze wyposazone w urzadzenia infrastruktury technicznej, z miejskg oczyszczalnig
Sciekow i systemem sieci cieptowniczej do ogrzewania mieszkan opartej o wykorzystanie
wod geotermalnych.

W strukturze przestrzennej gminy wystepuje przewaga zabudowy rozproszonej typu
zagrodowego oraz budownictwa jednorodzinnego z gtdwnymi koncentracjami we wsiach
Ostrowsko, Wielenin, Wilaméw, Felicjanéw i Wola Przedmiejska.

Funkcjg dominujgcg gminy jest rolnictwo i jego obstuga i gmina posiada przecietnie
korzystne warunki przyrodnicze dla produkcji rolnej. Warunki przyrodnicze predestynujg
gmine do uprawy zyta, pszenicy, pszenzyta, ziemniakdéw, owsa, mieszanek pastewnych oraz
roslin pastewnych. W zachodniej i péinocno-zachodniej czesci gminy wystepujg kompleksy
trwatych uzytkdw zielonych zwigzanych z nisko potozonymi terenami dolin rzecznych i
obnizen. W strukturze uzytkowania zwraca uwage zdecydowana przewaga uzytkow rolnych
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— 84,9 % powierzchni ogdlnej gminy. Nie wystepuja tu w ogdle gleby klasy | i Il. Najlepsze na
terenie gminy gleby Il i IV klasy (%) ciggng sie stosunkowo szerokim pasem w srodkowej i
wschodniej czesci gminy — od Woli Przedmiejskiej na potudniu po Rozniatéw i Czepow na
poinocy. Srednia wielko$é gospodarstwa wynosi ok. 3,5 ha a najwiekszy odsetek stanowig
gospodarstwa o powierzchni od 2 — 5 ha.

Wskaznik lesistosci w gminie jest stosunkowo niski i wynosi 9,9 %. Jedyne 2 wieksze
kompleksy lesne wystepuja w srodkowej i pétnocnej czesci gminy — w rejonie wsi: Kolonia
Wielenin i na pn.wschéd od Czepowa. W ramach laséw panstwowych wystepujg lasy
ochronne.

Szczegolnej ochronie podlegaja;

- dwa obszary specjalnej ochrony Natura 2000 ,Dolina Srodkowej Warty” i ,Pradolina
Warszawsko-Berlinska” powotane w 2004 r. rozporzadzeniem Ministra Srodowiska, ktore
zajmujg tacznie 3.889,9 ha tj. 33,16 % powierzchni gminy,

- Nadwarcianski Obszar Chronionego Krajobrazu — utworzony na mocy Rozporzadzenia Nr 5
Wojewody t6dzkiego z dnia 24 marca 2009 r.

- dwa zespoly przyrodniczo-krajobrazowe ,Zielen I” i ,Zielen II” utworzone w 2004 i 2006 r.

- 8 pomnikéw przyrody,

- gleby wyZszych klas bonitacyjnych 11 i IV klasy,

- strefa wysokiej ochrony wdd podziemnych (OWO) stanowigca fragment Gtownego
Zbiornika Wod Podziemnych (zachodnia czes¢é gminy),

- zasoby wdd geotermalnych ujmowane w 3 isthiejgcych otworach zasilajgcych siec
cieptowniczg miasta Uniejow,

- cenne elementy dziedzictwa kulturowego — zespét zamkowo-parkowy w Uniejowie 0
znaczeniu krajowym, kosciot parafialny, cerkiewka i dworek przy ul. Koscielnickiej w
Uniejowie, grodzisko w Spycimierzu, i park dworski w Czepowie — objete ochrong
konserwatorska na podstawie wpisu do rejestru zabytkéw, liczne zabytki wpisane do
wojewddzkiej i gminnej ewidencji,

- udokumentowane zloza surowcdw naturalnych: zioza kruszywa: ,Kolonia Rozniatéw [” i
.-Rozniatéw I”, wapieni ,Rozniatow” i ,Czepow”, ztoza itdw pliocenskich ,Uniejow”, ,Uniejow
I”i ,Wielenin”, zloze wegla brunatnego ,Uniejow” i wody chlorkowo-sodowe o temp. 67-
70°C (wody termalne),

Wyposazenie w infrastrukture techniczna:

- wodociggi — wskaznik zwodociggowania gminy wynosi 100 %;

- kanalizacja — jedynie w miescie Uniejow i wsi Spycimierz istniejg oczyszczalnie $ciekéw i
sie¢ kanalizacji sanitarnej, w pozostatych miejscowosciach gminy - nie ma uregulowanej
gospodarki sciekowej (nieszczelne szamba),

- gospodarka odpadami — gmina posiada sktadowisko odpaddéw komunalnych, ktére powinno
zosta¢ zamkniete,

- telekomunikacja — sie¢ TP S.A., sieci telefonii komdrkowej,

- elektroenergetyka — zasilanie poprzez siec linii i stacji sredniego i niskiego napiecia 15kV
wyprowadzanymi ze stacji 110/15kV ,Poddebice 2”; w potnocnej i sSrodkowej czesci gminy
przebiega przesytowa linia elektroenergetyczna wysokiego napiecia 220kV,

- zaopatrzenie w gaz - ludnos¢ gminy korzysta z gazu bezprzewodowego; przez centralng
cze$¢ gminy przebiega gazocigg przemystowy wysokoprezny DN250 Turek — todzka
Aglomeracja Miejska,

- fragmentem, przez potnocno-zachodnig cze$¢ gminy przebiega rurociag paliwowy Ptock —
Ostréw Wikp.

Gléwne powigzania komunikacyjne stanowig;

- odcinek autostrady A-2 z wezlem ,Dabie” (poza granicami gminy),

- droga krajowa nr 72 relacji Rawa Maz. — £6dz — Aleksandrow t.6dzki — Poddebice — Balin

— Uniejow- Konin,
- drogi wojewddzkie Nr 469 Uniejow — Leczyca i Nr 473 w kierunku autostrady A-2,
- drogi powiatowe o tgcznej dtugosci 40,8 km.
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2. UWARUNKOWANIA ZEWNETRZNE

2.1. Plan zagospodarowania przestrzennego woj ewddztwa jako element polityki
przestrzennej w odniesieniu do gminy i miasta Uniej ow.

.Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa tdédzkiego” zostat uchwalony przez

Sejmik Wojewodztwa £6dzkiego Uchwatg Nr XLV/524/2002 z dnia 9 lipca 2002r.

Plan ten jest scisle powigzany z politykg przestrzennego zagospodarowania kraju, wyrazong

w ,Koncepcji Polityki Przestrzennego Zagospodarowania Kraju”, przyjetg przez Sejm 17

listopada 2000 r., ktérej generalnym zatozeniem (a w konsekwencji planu zagospodarowania

przestrzennego wojewddztwa) jest ,strategia dynamicznego réwnowazenia rozwoju,
umozliwiajaca stopniowg likwidacje istniejgcych dysproporcji ...".

Zgodnie z powyzszym dokumentem, istotnym elementem rozwoju kraju jest wielofunkcyjny

rozwoj obszaréw wiejskich, ktdry mozna osiggnac poprzez:

- wprowadzenie zmian w strukturze obszarow wiejskich (zmniejszenie powierzchni rolniczej
poprzez wylgczenie z uzytkowania rolniczego gleb marginalnych, spadek liczby
gospodarstw, zwiekszenie Sredniej wielkosci gospodarstw rolnych, zwiekszenie udziatu
laséw w strukturze uzytkowania gruntéw),

- zdynamizowanie rozwoju gospodarki turystycznej w strefach o najwyzszych walorach
rekreacyjnych,

- ekologicznie uwarunkowanym rozwoju gospodarki lesnej i wodnej,

- zdynamizowanie rozwoju infrastruktury spolecznej i technicznej obszaréw wiejskich.

Gmina i miasto Uniejéw zostata zaliczona w ,Planie...” do strefy wielofunkcyjnych
przeksztalcen rozwoju rolnictwa, w ktorej wydzielono trzy podstrefy: podstrefe rolng,
obejmujacag tereny o korzystnych warunkach dla intensywnej produkcji rolnej (polityka
przestrzenna opiera sie gtdwnie na restrukturyzacji wsi i rolnictwa), podstrefe rolno — le$na,
obejmujacqg tereny rolne o malo korzystnych warunkach dla rozwoju rolnictwa oraz
kompleksy lesne (polityka przestrzenna opiera sie glownie na tworzeniu miejsc pracy poza
rolnictwem oraz rozwoju agroturystyki i roznych form rekreacji, a takze zalesieniu
najstabszych gruntéw rolnych) oraz podstrefe zielonego rozwoju, obejmujacg obszar o
najwyzszych walorach przyrodniczych i krajobrazowych w znaczacej czesci objetych i
przewidzianych do objecia ochrong prawng (dominuje nadrzednos¢ polityki ekologicznej,
ktéra propaguje m.in. ochrone i rewaloryzacje przestrzeni turystycznej, zréwnowazony
rozwoj réznorodnych form aktywnego wypoczynku, turystyki i sportu zgodny z naturalng
pojemnoscig [ chlonnoscia terenu, a takze
w nawigzaniu do tradycyjnych form zabudowy i odrebnosci regionalnej, zagospodarowanie
turystyczne wielofunkcyjnych zbiornikbw retencyjnych oraz realizacje infrastruktury
technicznej, rozwoj rolnictwa ekologicznego i agroturystyki).

W strukturze sieci osadniczej, miasto Uniejow zostato zaliczone do osrodkéw lokalnych, w
grupie 9 miast wojewddztwa tddzkiego liczacych ponizej 5 tys.mieszkancow (razem z
Krosniewicami, Drzewicg, Przedborzem, Warta, Strykowem, Bialg Rawska, Ztoczewem,
Kamienskiem, Btaszkami i Szadkiem).

Uniejow jest takze wymieniony wsrod obszarow wymagajacych podjecia dziatan
rewaloryzacyjnych w historycznych centrach miast i wsi posiadajgcych walor zabytkowy, z
czytelnym uktadem komponowanym oraz rewaloryzacji najwybitniejszych zespotow
zabytkowych.

W ,Planie...” Uniejéw wytypowany zostat jako osrodek recepcyjny o znaczeniu regionalnym,
jako spetniajgcy kryterium funkcji krajoznawczej (miasto o historycznym rodowodzie,
potwierdzonym zachowaniem uktadu przestrzennego z nasyceniem zabytkbw o0 znaczeniu
ponadregionalnym), funkcji rekreacyjno-wypoczynkowej i1 funkcji obstugi ruchu
turystycznego, a takze obszar rozwoju funkcji uzdrowiskowej (wyrdzniajacy sie specyficznym
bioklimatem oraz wystepowaniem wod geotermalnych).
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Z elementéw stanowigcych o istniejacych zewnetrznych powigzaniach gminy i miasta

Uniejéw, wymienic¢ nalezy:

a) w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

- odcinek autostrady A-2 przebiegajacy niewielkim fragmentem przez poinocng czes¢ gminy
z weztem ,Dabie” w ciggu drogi wojewddzkiej Nr 473,

- odcinek drogi krajowej Nr 72 relacji Turek-Poddebice-L6dz klasy GP-G,

- odcinek drogi wojewddzkiej Nr 469 relacji Uniejow-Leczyca (Ozorkow),

- odcinek drogi wojewddzkiej Nr 473 relacji Koto-Lask,

- linie elektroenergetyczng wysokiego napiecia 220 kV relacji Zgierz-Adamow,

- linie elektroenergetyczng wysokiego napiecia 110 kV relacji Adaméw-GPZ Kraski,

- rurocigag paliwowy Ptock-Krosniewice-Uniejow-Ostrow WIkp.

- gazocigg wysokiego cisnienia Turek — £6dz stanowigcy odgatezienie magistrali gazowej
Odolanow-Wioctawek.

b) w zakresie struktur ochrony przyrodniczej:

- Obszar Specjalnej Ochrony ,Dolina Srodkowej Warty” oznaczony kodem PLB 300002

Natura 2000,

- fragment Obszaru Specjalnej Ochrony ,Pradolina Warszawsko-Berlinska” oznaczony

kodem PLB 300001 Natura 2000,

- Nadwarcianski Obszar Chronionego Krajobrazu obejmujacy doline rzeki Warty,

- zasoby woéd geotermalnych,

Obecnie na terenie gminy i miasta Uniejdw nie wystepujg zadania umieszczone w
wojewddzkim rejestrze zadan rzadowych. Wymieniono nastepujgce propozycje do programu
zadan rzadowych dla realizacji ponadlokalnych celéw publicznych na terenie gminy i miasta
Uniejow:
= zadania o znaczeniu krajowym:

- modernizacja drogi krajowej nr 72 Rawa Maz. — £6dz — Konin,

- budowa szybkiej kolei TGV Berlin — Moskwa, tu: odcinka Poznan-t6dz-Warszawa.
= zadania o znaczeniu wojewddzkim:

- zwiekszenie zasobow lesnych regionu posiadajgcego jeden z najnizszych wskaznikéw

lesistosci w kraju.

2.2. Wnioski do aktualizacji planu zagospodar  owania przestrzennego wojewodztwa
t6dzkiego dotycz gce gminy i miasta Uniejow.

Marszatek Wojewddztwa todzkiego pismem znak: PR.III.7321-46/3/2007 z dnia 22 listopada
2007 r. oraz obwieszczeniem powiadomit wszystkich Prezydentéw Miast, Burmistrzow Miast,
Burmistrzow Miasta i Gmin oraz Wéjtbw Gmin wojewddztwa tddzkiego o podjeciu przez
Sejmik Wojewddztwa tddzkiego Nr XVI/364/07 z dnia 30 pazdziernika 2007 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzania aktualizacji ,Planu zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa todzkiego” uchwalonego w 2002 r. Celem aktualizacji ‘Planu...” jest
dostosowanie jego ustalen do nowych uregulowan prawnych i podjetych decyzji o lokalizacji
inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym. Zgodnie z trescig zawiadomienia,
samorzady lokalne moga w terminie do dnia 29 lutego zgtasza¢ wnioski do tego planu.

Burmistrz Gminy i Miasta Uniejow do planu wojewddztwa todzkiego zgtosit nastepujace

wnioski:

1) nadanie miastu Uniejéw statusu uzdrowiska i ponadlokalny program inwestycyjny
dotyczacy zabudowy rekreacyjno-sportowo-uzdrowiskowej,

2) umieszczenie w programie zadan wojewodzkich o znaczeniu ponadlokalnym budowy
obwodnicy drogowej w ciagu drogi wojewddzkiej Nr 473 w kierunku na wezet
komunikacyjny ,Dabie” autostrady A-2,

3) zwiekszenie lesistosci gminy Uniejéw poprzez zalesienie okoto 1700 ha gruntéw rolnych
najstabszych klas bonitacyjnych dla poprawy warunkéw klimatu lokalnego,
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4) rozwazenie dokonania korekty granic obszaru specjalnej ochrony NATURA 2000
oznaczonego kodem PLB 300002 ,Dolina Srodkowej Warty” (w granicach miasta
Uniejow na potudnie od drogi krajowej),

5) wzmocnienie i przebudowa waldbw przeciwpowodziowych w dolinie Warty, w
szczegolnosci odcinka na potudnie od drogi krajowej Nr 72.

Czwarta z w/w propozycji nie zostata rozwazona w ,Projekcie planu wojewddztwa t6dzkiego”

z uwagi na brak kompetencji w tym zakresie na szczeblu regionalnym, o czym Marszatek

Wojewodztwa tddzkiego powiadomit gmine.

3. UWARUNKOWANIA WEWN ETRZNE
3.1. Wynikaj ace z zasobow i zagro zen srodowiska przyrodniczego.

3.1.1. Poto zenie fizyczno-geograficzne.

Wedtug podziatu fizyczno-geograficznego J.Kondrackiego gmina i miasto Uniejow nalezg do
prowincji Nizu $rodkowoeuropejskiego, podprowincji Niziny Srodkowopolskie. W dalszym
podziale wymieni¢ nalezy makroregion Nizina Potudniowopwielkopolska, a w podziale na
mezoregiony, srodkowy i potnocny kraniec gminy nalezy do mezoregionu Kotlina Kolska, zas
niewielka potudniowa czes¢ gminy nalezy do mezoregionu Wysoczyzna taska.

Waznym elementem potozenia jest dolina rzeki Warty — w potudniowej czesci rozcinajgca
gmine na czes¢ zachodnig i wschodnig, a w czesci potnocnej stanowigcej jej granice
administracyjng z gminami Przykona i Brudzew. Dolina Warty stanowi czes¢ Kotliny Kolskiej,
ktéra obejmuje doline Warty w strefie zmiany biegu rzeki z potudnikowego na
rownoleznikowy oraz wylotu doliny Neru. W gminie Uniejow wystepuje potudniowa czes¢
Kotliny Kolskiej.

3. 1.2. Rzezba terenu

Obecna rzezba gminy jest nastepstwem zlodowacenia srodkowo-polskiego. W krajobrazie
dominuje dolina Warty z licznymi poziomami terasowymi (przewaznie mozna wyrozni¢ 3
poziomy terasowe: taras akumulacyjny nadzalewowy , wyniesiony okoto 2-3 m nad poziom
wody w rzece, miodoplejstocenski, fluwialno-peryglacjalny, taras zalewowy wyzszy
wyniesiony ponad 0,5-2 m ponad poziom wody w rzece i taras zalewowy nizszy wyniesiony
do 1 m ponad poziom wody rzeki). Dolina rzeki na znacznej dlugosci, w tym m.in. na
odcinku miasta Uniejow jest asymetryczna, ma zmienng szeroko$¢, dochodzacag nawet do 3
km. Obszar tarasu zalewowego wyzszego i nadzalewowego rozcinajg ptytko wciete dolinki
boczne. Poza doling rzeki rzezbe tworzg zdenudowane wysoczyzny morenowe, wzgoérza
ostancowe oraz ptaskie i faliste rowniny przeksztatcone w wyniku proceséw peryglacjalnych.
W poinocnej czesci gmina sasiaduje z rozlegtg doling Neru. Ponad potowa obszaru gminy
stanowi wysoczyzna morenowa, ktéra silnie kontrastuje z dnem doliny rzeki Warty poprzez
stromo zarysowang, malowniczg skarpe o wysokosci wzglednej 7-11m. Jak stwierdzajg to
liczni autorzy roznych opracowan przyrodniczych - wihasnie ta skarpa tworzy
charakterystyczng panorame Uniejowa, szczegdlnie urokliwg od zachodu, z kierunku Turku.
Powierzchnia gminy opada w kierunku poéinhocnym, ku dolinie Neru oraz w kierunku
zachodnim — ku dolinie rzeki Warty. Wysokosci bezwzgledne wahajg sie od 116 m npm w
okolicy Uniejowa do 97 m npm w pétnocnej czesci gminy. Charakterystycznym rysem rzezby
sg liczne pola wydmowe potozone na wyzszych poziomach terasowych, w przewadze
porosniete lasem.

3.1.3. Budowa geologiczna.

Pod wzgledem geologicznym gmina Uniejéw lezy w obrebie jednostki geologiczno-
strukturalnej zwanej Synklinorium todzkim lub Niecka £6dzka. Jednostka ta przebiega przez
obszar wojewodztwa t6édzkiego z NW na SE na dtugosci okoto 330 km i nazywana jest
Synklinorium Szczecinsko-Lddzko-Miechowskim. Od poinocnego wschodu niecka graniczy z
walem kujawskim, charakteryzujagcym sie silnie rozwinietg tektonikg solng. Tektonika ta
zaznacza sie réwniez na obszarze gminy Uniejéw, jednak jej skala jest znaczaco mniejsza.
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Niecka todzka jest strukturg pochodzenia mezozoicznego. Wypetiaja jg osady
mezozoiczne nalezace do kredy dolnej i kredy gornej. Powierzchnia morfologiczna kredy
jest urozmaicona poprzez wystepujace w niej liczne zagtebienia, w ktérych w okresie
trzeciorzedowym osadzity sie utwory miocenu i pliocenu. Cato$¢ w/w utworow przykryta jest
kompleksem osadow czwartorzedowych, ktorych geneza zwigzana jest gitébwnie ze
Zlodowaceniem srodkowopolskim, stadiatu Warty. Z utworéw czwartorzedowych, najwiecej
utwordw reprezentowanych jest przez gliny zwatowe i gliniaste piaski lodowcowe wysoczyzn
morenowych i stozkéw sandrowych, a w dnach dolin — przez torfy i muty.

Obszar Niecki Lodzkiej wyznaczajg utwory dolnej kredy. Strop dolnej kredy wystepuje na
réznych gtebokosciach: od kilku metréw na obrzezach niecki, gdzie obserwuje sie nawet jej
wychodnie, do kilkunastuset w jej centralnych partiach. Dolna kreda zostata tu dobrze
rozpoznana w zwigzku z gtebokimi otworami wiertniczymi wykonanymi w celu rozpoznania
struktur geologicznych ujecia wdd geotermalnych i wegla brunatnego. Utwory kredy dolnej sg
reprezentowane przez piaskowce o réznym uziarnieniu z przewarstwieniami mutowcow i
ilowcéw. To one stanowig w catej niecce mogilenisko-tédzkiej dobry poziom wodonosny. W
rejonie Uniejowa migzszos¢ utwordw kredy dolnej wynosi od 117,9 m w otworze PIG/AGH-2
do 124 m w otworze IGH-1. Z tych piaskowcéw jest ujmowana solanka do celéw
grzewczych.

Utwory goérnej kredy wystepujace na terenie gminy sg zbudowane gtéwnie z wapieni, wapieni
marglistych, margli i opok. Wystepujg na réznych giebokosciach. Na linii Poddebice-
Rozniatéw, utwory gornej kredy tworzg antykline powstatg w wyniku zachodzacych proceséw
tektonicznych, miejscami wylaniajg sie na powierzchnie spod utworéw kenozoicznych.
Utwory kredy gornej posiadajg migzszos¢ do ponad 1000 m.

Osady trzeciorzedowe wiekowo przynalezg do miocenu i pliocenu, wyksztalcone sg jako
piaski, ity, muiki, piaski ilaste z wktadkami wegla brunatnego oraz wegle brunatne. Na
szczegoblna uwage zastugujg poklady wegla brunatnego udokumentowane w srodkowej
czesci gminy. W Uniejowie migzszos¢ utwordw trzeciorzedowych wynosi od 18 m do 35,5 m.
Czwartorzed to utwory zlodowacenia krakowskiego oraz srodkowopolskiego. Osady
starszego zlodowacenia zachowaly sie jedynie fragmentarycznie w zaglebieniach stropu
kredy (gliny, piaski, mutki, itp.). Gtébwny kompleks czwartorzedu stanowig utwory
zlodowacenia srodkowopolskiego i sg reprezentowane przez dwa poziomy glin zwatowych:
stadialu maksymalnego i stadiatu Warty. Gliny zwalowe rozdzielajg i podscielajg piaski o
genezie wodnolodowcowej, ktére powstaly w okresie interstadialnym. Najmiodszg generacje
czwartorzedu stanowig utwory holocenhskie. Sg to osady rzeczne budujgce terasy zalewowe
(piaski, muiki, 2zwiry) oraz torfowiska wypelniajgce zaglebienia terenu. W Uniejowie
migzszos¢ utworéw czwartorzedowych wynosi od 14 do 30 m.

3.1.4. Zasoby surowcowe.

Na terenie gminy Uniejow wystepujg nastepujgce grupy surowcow mineralnych:

- surowce weglanowe reprezentowane przez wapienie, margle i opoki. Stuzg gtoéwnie jako
kamien budowlany wykorzystywany powszechnie przez mieszkancow jako budulec
doméw mieszkalnych i budynkéw gospodarczych. Surowce te wystepujg w rejonie
antykliny Rozniatéw-Poddebice.

- surowce ilaste reprezentowane gtéwnie przez ity trzeciorzedowe oraz gliny zwalowe. Te
ostatnie nie sg udokumentowane i nie sg uwzglednione w Krajowym Bilansie Zasobow
Kopalin i Wod Podziemnych. Udokumentowane sg ity pliocenskie ztoza ,Uniejéw”, i ztoza
~Wielenin” wykorzystywane do produkcji cegly w cegielni Wielenin. Obecnie eksploatacja
zloza i produkcja cegly jest zaniechana. Powierzchnia ztoza wg dokumentacji z 1969 r.
wynosi ponad 7 km?.

- surowce okruchowe to gtownie kruszywa naturalne: piaski, zwiry i piaski ze zwirem
wykorzystywane do réznych celéw w budownictwie, ale tez i piaski wydmowe, piaski
rzeczne oraz utwory akumulacji lodowcowej i wodnolodowcowej. Piaski wydmowe nie
stanowig zasobow surowcowych, sa z reguly porosniete lasem. Piaski w dolinach
rzecznych to na ogot czyste piaski kwarcowe. Pozostate utwory lodowcowe — przewaznie
piaski drobnoziarniste z zawartoscig pytow mineralnych i zwiréw, wystepuja na
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wysoczyznach w formie r6znej wielkosci ptatow. Rozpoznane i eksploatowane jest ztoze
kruszywa ,Rozniatow” oraz ztoze ,Kolonia Rozniatow I” — samowolnie wyeksploatowane.

- torfy, wystepujace w dolinach rzecznych, gtownie w rejonie Brzozéwki-Wilamowa i
rozleglym pasem w potnocnej czesci gminy. Ze wzgledu na matg migzszos¢ oraz
popielnos¢ powyzej 20 % sg zaliczone do zt6z pozabilansowych.

- wody geotermalne zaliczone do kopalin podstawowych.

- wegiel brunatny. wegla brunatnego ,Uniejow” — rozpoznane wstepnie w kat. C, o
dokumentacji opracowanej w latach 50. Ztoze wystepuje na obszarze okoto 3500 ha i ma
migzszos¢ do 4,6 m. Wystepuje pod nadkltadem osadéw trzeciorzedowych i
czwartorzedowych o zréznicowanej migzszosci. Zasoby geologiczne bilansowe to 42 000
tys.Mg. Nadktad ztoza stanowig osady czwartorzedowe i trzeciorzedowe o migzszosci 0,5-
21.5 m. Spag wegla brunatnego stanowig margle kredowe. Analiza chemiczna wegla
wykazala, ze jest to wegiel energetyczny o wartosci opatowej dolnej 2362-3926 cal. i
gornej 2585-4191 cal. W opracowaniu fizjograficznym ,,Geoprojekt” w Warszawie z 1974 r.
wykonanym dla potrzeb planu miejscowego miasta Uniejow stwierdzono, ze ze wzgledu na
matg migzszos¢ i duzy nadklad — zioze to nie odgrywa istotnej roli w bilansie zasobow
surowcowych i nie jest przewidywane do eksploatacji przemystowe;j.

Ztoza surowcéw mineralnych uwzglednione w Krajowym Bilansie Zasobow Kopalin i Wod
Podziemnych:

Nazwa zto za Rodzaj surowca Kategoria Zasoby geologiczne
rozpoznania bilansowe
Kolonia Rozniatéw | | kruszywo Cy 254 tys.m®
Rozniatow | kruszywo A+B=C 2.144 tys.m®
Rozniatoéw wapien A+B+C 7 700 tys. mg
Uniejow ity pliocenskie C,(zaniechane) 158 tys. m*
Uniejow | ity pliocenskie [ 510 tys. m*
Wielenin ity pliocenskie B+C;(zaniechane) 1 245 tys. m®
Uniejéw wegiel brunatny C, 42 000 tys. Mg
Uniejow wody chlorkowo- C,wtym: B Q=235,0 m*h
sodowe o temp.67- S=do26m
70°C Q=145,0 m*h
S=26,0m

Zrédio: PGI, Powiatowy Program Ochrony Srodowiska

Odwierty wykonane na potrzeby pozyskiwania wod geotermalnych charakteryzujg sie
nastepujgcymi parametrami:

Odwiert Lokalizacja Srednia Szacunkowe zasoby (tys.m °/d)
odwiertu gteboko ¢ m
IGH-1 Ostrowsko 2254 dla wszystkich w kat. C:
Q=235,0 m®/d przy S do 26 m
PIG/AGH-1 Uniejéw 2 065 dla wszystkich w kat. B:
PIG/AGH-2 2031 Q=145 m*/h przy S+26 m

Zrodio: Urzad Miejski w Uniejowie

Zasoby woéd geotermalnych zostaly zatwierdzone decyzjg Ministra Srodowiska z dnia
21.12.2005 r. znak: DGkdh-479-6546-5/9081/05/MJ. Obszar gdrniczy o nazwie ,Uniejow 1"
zostat ustanowiony przez Ministra Srodowiska koncesjg nr 3/2007 z dnia 2007-02-05 dla
zloza Uniejow WL7929 wody lecznicze. Obszar i teren gorniczy wod geotermalnych pokrywa
sie z obszarem zasobowym, ktéry ustalono poprzez umowne ograniczenie go wzdtuz linii
depresji/regresiji o wartosci 0,5 m. Obszar zasobowy obejmuje powierzchnie ok. 7 km?.
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Wykaz zt6z eksploatowanych w gminie na podstawie wydanych konces;ji:

Ztoze Inwestor Koncesja
Kruszywo naturalne Anna Kunda zam. w Efku, ul. Wojewody tédzkiego znak:
»Rozniatéw I” Wojska Polskiego 72A/26 DG/Si.lV-7412-2/1/05 z dnia
13.V.2005 wazna do 12.V.2015
Wapienie ,Czepow” Anna Banasiak Starosty Poddebickiego
zam.Stanistawow 32 Znak:
gm.Uniejow
Wody geotermalne Geotermia Uniejow Ministra Srodowiska znak:
DGkdh-479-6546-5/9081/05 MJ
z dnia 21.12.2005 r.

Zrodito: materiaty Urzedu Miejskiego w Uniejowie

Wyeksploatowane zostaly w ostatnim okresie, w zwigzku z zapotrzebowaniem kruszywa na
budowe autostrady A-2, nastepujace zloza kruszywa nhaturalnego: ,Kolonia Rozniatow 1"
(ztoze udokumentowane, wyeksploatowane w catosci bez wymaganej prawem koncesji w
2005 r.), ,Brzozowka” — wyeksploatowane na podstawie koncesji Wojewody tddzkiego z
2004 r, ,Zaborow” — wyeksploatowane na podstawie koncesji udzielonej przez Staroste
Poddebickiego z 2005 r. (trwaja czynnosci formalne zwigzane z ustaleniem kierunku
rekultywacji terenu poeksploatacyjnego), ,Kolonia Rozniatéw I’ wyeksploatowane na
podstawie koncesji udzielonej przez Wojewode £ddzkiego w 2005 .

Udzielona tez zostata koncesja Wojewody tédzkiego w 2005 r. na rozpoznanie zloza
kruszywa naturalnego ,Hipolitow” dla Spotki :Markbud” z/s w Poddebicach.

Eksploatacja surowcow — piasku, zwiru oraz kamienia budowlanego, zarbwno z obszaréw
objetych wydanymi koncesjami jak i wskutek samowolnej (nielegalnej) dziatalnosci, z reguty
powoduje przeksztatcenia powierzchni ziemi. Szczego6lne nasilenie tej dziatalnosci zostato
wywotane zwiekszonym zapotrzebowaniem kruszywa z tytutu budowy autostrady A-2. Sg w
gminie przyktady wyeksploatowania surowcéw i pozostawienia bez wymaganej rekultywacji
terenéw poeksploatacyjnych. Takie przypadki wystepuja w rejonie Rozniatowa oraz w
rejonach zaniechanej eksploatacji ztoza itbw oraz piaskow w okolicy Wielenina. Wymagajq
one podjecia dziatan rekultywacyjnych, jednak — jak wynika z informacji uzyskanych w
gminie — wskutek zmiany wiascicieli i ich sytuacji materialnej, jest mato realnym
wyegzekwowanie obowigzku rekultywacji. Nalezy liczy¢ sie wiec z tym, ze wskutek
naturalnej sukcesji wyrobiska te bedg stopniowo zarasta¢, ale jest tez zagrozenie, ze miejsca
te stang sie przedmiotem nielegalnych sktadowisk odpaddéw. Problem sporzadzenia
aktualnej inwentaryzacji zt6z i wyrobisk poeksploatacyjnych zostat dostrzezony w Programie
ochrony srodowiska powiatu poddebickiego i uznany jako pilny. Nie doczekat sie jednak do
tej pory realizacji. Obszary poeksploatacyjne zostaly pokazane na rysunku studium pn.
Uwarunkowania rozwoju gminy.

Eksploatacja wod geotermalnych, ktéra jest prowadzona zgodnie z przyjetg technologig i
limitami, nie prowadzi — poza niewielkimi terenami zajetymi pod infrastrukture - do zmian w
Srodowisku. Gtdéwne zagrozenie dla srodowiska moga stanowi¢ tylko niekontrolowane
wycieki solanki powodowane przez nieszczelnosci rurociggdw ttocznych. Prowadzona $cista
kontrola ilosci eksploatowanej i zattaczanej lub odprowadzanej do rzeki solanki pozwala na
szybkie wykrycie i usuniecie awarii.

Ztoze wegla brunatnego nie jest przewidziane do eksploatacji w najblizszej przysziosci.
Obszar wystepowania zloza w czesci pokrywa sie z terenem wystepowania woéd
geotermalnych, a nadto z obszarem GZWP.
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3.1.5. Zasoby wéd powierzchniowych i podziemnych

a) wody powierzchniowe:

Sie¢ wodna gminy Uniejow nalezy do zlewni rzeki Warty. Rzeka przeptywa przez gmine na
dlugosci 19,87 km w jej zachodniej czesci, stanowigc na dilugosci km jej zachodnig granice
administracyjng z gminami Przykona i Brudzew w wojewodztwie wielkopolskim. Miasto
Uniejow jest potozone na srodkowym odcinku rzeki Warty, w odlegtosci okoto 341 km od jej
zrodet. Na terenie gminy Uniejow nie wptywajg do Warty wieksze doptywy. Wystepujace tu
cieki sg administrowane przez Wojewodzkie Zarzady Melioracji i Urzadzen Wodnych w todzi
i w Poznaniu i majg charakter podstawowych urzgadzen melioracyjnych. Sa to:

- Kanat Czepo6w o diugosci 2,80 km,

- Kanat Kaczka (Struga Trzemeska) o dlugosci 1,76 km,

- Struga Spycimierska o dtugosci 5,96 km,

- Pisia (Bronowka) o dtugosci 2,25 km,

- Struga Wilamowska o diugosci 12,40 km,

- Kanat Niemiecki o dtugosci ok. 4.km.

taczna dlugos¢ rowow melioracyjnych wynosi ponad 63 km.

W gminie nie ma wiekszych zbiornikbw wodnych i nie sg one planowane (za wyjatkiem
dwdch o powierzchni do 5 ha). Obecnie tereny pod wodami zajmujg powierzchnie 81 ha.

b) wody podziemne:

W gminie Uniejow wystepujg dwa podstawowe poziomy wod podziemnych: czwartorzedowy i
gérnokredowy. Stanowig one podstawowe poziomy uzytkowe, bowiem utwory
trzeciorzedowe z uwagi na ograniczony zasieg wystepowania i dolnokredowe, ze wzgledu na
zbyt duzg gtebokos¢ zalegania - nie majg istotnego znaczenia dla potrzeb zaopatrzenia w
wode.

Wody podziemne czwartorzedowe gromadzg sie w osadach piaszczysto-zwirowych
wystepujacych w dolinach rzecznych oraz na wysoczyznach. W dolinach sg to wody o
zwierciadle swobodnym, wystepujace piytko pod powierzchnig terenu. Sg zasilane przez
infiltracje wdd opadowych i powierzchniowych oraz doptywem podziemnym z wysoczyzn. Sg
to wody podatne na zanieczyszczenia. Na wysoczyznach wody podziemne poziomu
czwartorzedowego gromadzg sie w osadach piaszczysto-zwirowych wystepujgcych nad
glinami, wsrdd glin zwatowych oraz pod nimi. Wody nad glinami cechujg sie swobodnym
zwierciadtem i na ogét ptytko zalegajg w stosunku do powierzchni terenu. Z tych wod czerpig
gospodarskie studnie kopane. Warstwy srédglinowa i podglinowa zawierajg wody pod
napieciem o zréznicowanej migzszosci.

Wody podziemne w utworach gornej kredy stanowig podstawowy poziom uzytkowy dla
komunalnych uje¢ gminnych. Sg to wody szczelinowe. Ich zasilanie odbywa sie poprzez
drenaz wod z poziomu czwartorzedowego, w miejscach kontaktu z piaskami i zwirami
zaréwno na wysoczyznach jak i w dolinach rzecznych, badz poprzez bezposrednie zasilanie
wodami atmosferycznymi w miejscach plytkiego zalegania utworOéw gornej kredy. Z tego
m.in. powodu kredowy poziom wodonosny jest narazony na zanieczyszczenia W rejonie
antykliny Rozniatowsko-Poddebickiej. Wody zbiornika goérnokredowego majg charakter
naporowo-swobodny. Tam, gdzie nad utworami wodonosnymi wystepujg osady
nieprzepuszczalne, wody posiadajg charakter naporowy. Tam gdzie brak jest osadow
nieprzepuszczalnych — lustro wody jest swobodne. Rejony takie wystepujg w dolinie Neru
oraz na wysoczyznie w rejonie Uniejowa.

Zasoby wod geotermalnych wystepujg na obszarze catej gminy Uniejéw. Z badan fizyko-
chemicznych prowadzonych przez Instytut Balneoklimatyczny w Poznaniu wynika, ze sg to
wody mineralne 0,8 % chlorkowo-sodowe, bromkowo-borowe, hypertermalne. Posiadajg one
wiasciwosci lecznicze i mogg by¢ wykorzystywane w balneologii i rekreacji. Sktad chemiczny
wody geotermalnej (w 1 dm®) jest nastepujacy:
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Kationy | Aniony

miligram

Na / sodowy 3000,00 SO, /siarczanowy 75,00

K / potasowy 26,00 Br /bromowy 5,06

NH / amonowy 1,60 HCO / wodoroweglanowy 291,36

Fe, / zelazowy 5,14 Cl/ chlorkowy 4904,92
Mg, / magnezowy 40,46 J / jodkowy 0,63
Ba, / barowy 0,26

Sr, / strontowy 10,60

Ca, / wapniowy 195,59

zrédio: Powiatowy Program Ochrony Srodowiska

Ponad potowa gminy Uniejow znajduje sie w granicach Gléwnego Zbiornika Waod
Podziemnych nr 151 Konin-Turek-Koto. Jest to gornokredowy zbiornik typu szczelinowo-
porowego o Sredniej gtebokosci ujecia 90 m i szacunkowych zasobach dyspozycyjnych
rzedu 240 m*/d.

Czes¢ zbiornika stanowi strefe wysokiej ochrony OWO.

Wody czwartorzedowy w poétnocnej czesci gminy stanowig tez Gtéwny Zbiornik Wod
Podziemnych ,Pradolina Warszawsko-Berlinska”.

3.1.6. Warunki glebowe

Gmina i miasto Uniejow odznaczajg sie przecietnymi, $rednio-korzystnymi warunkami
glebowymi. W ukfadzie przestrzennym gleby najwyzszej jakosci wystepujg w okolicach
miejscowosci: Czepdw, Orzeszkow, Stanistawow, Wielenin, Dabrowa, Uniejow, Pola
Przedmiejska. Pokrywa glebowa gminy charakteryzuje sie mozaikowg struktura, gdzie
dominujg gleby stabe typu pseudobielicowego i brunatnego postate na skale macierzystej
pochodzenia lodowcowego. Mady i gleby torfowe wystepujg w dolinie Warty i obnizeniach
dolinnych w poinocnej czesci gminy, zas pasem od Rozniatowa na potudnie w czesci
wschodniej gminy wystepujq redziny o bonitacji lll i IV klasy.

Wedtug Programu gminnego ochrony $srodowiska opracowanego w 2004 r. okoto 74 % gleb
gminy Uniejéw nalezy do gleb kwasnych i bardzo kwasnych wymagajacych w wiekszosci
wapnowania. Dotychczasowe badania gleb nie wykazaly jej degradacji z tytutu zawartosci
ponadnormatywnych udziatbw metali ciezkich.

3.1.7. Warunki klimatyczne

Gmina Uniejéw jest potozona w strefie klimatu umiarkowanego i nalezy do $rodkowej
dzielnicy klimatycznej. Nie ma stacji meteorologicznej. Wedlug wynikow najblizszych stacji
potozonych w Kole i stacji Btonie-Topola ocenia sie, ze warunki klimatyczne zaréwno dla
mieszkancow jak i dla rolnictwa sg korzystne. Dlugos¢ okresu wegetacyjnego trwa 215 dni.
Srednia roczna temperatura powietrza wynosi 8,0°C (styczen — minus 2,7°C, lipiec — plus
18,2°C). Przez okoto 82 dni $rednia dobowa temperatura powietrza wynosi ponizej 0°C, a
przez ponad 100 dni mozna cieszy¢ sie temperatura powyzej 15°C. Liczba dni pochmurnych
w ciggu roku wynosi okoto 130, natomiast dni stonecznych — okoto 45. Okres zimowy trwa
zazwyczaj od 13 grudnia do 2 marca. W tym czasie przez okoto 40 dni trwa zachmurzenie z
opadami sniegu, zas pokrywa sniezna wystepuje okoto 60 dni.

W wiekszosci roku przewazajg wiatry zachodnie (25 %), potudniowo-zachodnie (12 %),
wschodnie (10%), poinocno-zachodnie (8%). Do$¢ czesto (22%) zdarzajg sie cisze, ktére
wystepujg gtdéwnie w miesigcach letnich.

Srednie opady atmosferyczne wynoszg okoto 520 mm. Statystycznie najbardziej deszczowy
jest lipiec (77 mm), a najmniej opaddéw odnotowuje sie w lutym (27 mm).
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3.1.8. Szata ro slinna

a) lasy

Zgodnie z regionalizacjg przyrodniczo-leSng oparta na podstawach ekologiczno-
fizjograficznych (wg Instytutu Badawczego Lesnictwa) lasy na terenie gminy Uniejow sg
potozone w krainie IV Mazowiecko Podlaskiej w Dzielnicy Réwniny Warszawsko-
Kutnowskiej, Mezoregionu Wtodawsko-Tureckiego. Wystepujg tu gtéwnie utwory sandrowe i
zwatowe zlodowacenia srodkowopolskiego. Najczesciej spotykane sg piaski i gliny zwatowe
lokalnie przykryte piaskami innego pochodzenia geologicznego o roznej glebokosci.
Urozmaicona rzezba terenu jest zwigzana z morenami dennymi. Dominujg tu siedliska boréw
mieszanych, laséw swiezych i wilgotnych.

Wedtug regionalizacji fitosocjologicznej (Geobotaniczny podziat Polski — Szafer 1979 r.) lasy
w obrebie gminy Uniejow lezg w strefie lasow mieszanych srodkowoeuropejskich, w zasiegu
naturalnego wystepowania nastepujacych gatunkow drzew lesnych: sosna zwyczajna, swierk
pospolity, brzoza brodawkowata, dab szyputkowy i bezszyputkowy, grab zwyczajny, jesion
wyniosly, klon polny, klon zwyczajny, lipa drobnolistna, olsza czarna, wigz gorki polny oraz
szyputkowy.

Na terenie gminy Uniejéw lasy zajmujg taczng powierzchnie 1195 ha, co stanowi 9,9 %
ogollnej powierzchni gminy i miasta. Lasy panstwowe o powierzchni 652,98 ha
administrowane sg przez Nadlesnictwo Turek wchodzace w sklad Regionalnej Dyrekciji
Laséw Panstwowych w Poznaniu.

Na terenie gminy Lasy N-ctwa Turek nadzorowany sg przez Lesnictwo Uniejow, do ktorego
nalezg oddzialy od 251 do 279.

Kompleksy lesne wchodzg w sktad tzw. uroczysk i potozone sg w obrebie Linne.

Uroczysko Czepéw |  oddz. 251 — 261;

Uroczysko Gasiory oddz. 262;

Uroczysko Wielenin oddz. 263 - 269;

Uroczysko Brzeziny  oddz. 270 - 272;

Uroczysko Kuczki oddz. 273

Uroczysko Zielen oddz. 274 - 277,

Uroczysko Zielenin oddz. 278 - 279;

Z ogo0lnej powierzchni 663,56 ha pozostajacej w Administracji Lasow Panstwowych 611,69
ha to grunty zalesione i nie zalesione w tym 601,84 ha to drzewostany. Pozostate 51,87 ha
to m.in. grunty zwigzane z gospodarkg lesng jak linie podzialu powierzchniowego,
urzadzenia melioracyjne, budynki i budowle drogi lesne i koleje, tereny pod liniami
energetycznymi oraz inne rodzaje uzytkow, ktoére nie sg zwigzane bezposrednio z produkcjg
drewna.

W Lasach Panstwowych wystepujg gtownie siedliska lasu tegowego, lasu swiezego, lasu
wilgotnego, boru mieszanego swiezego i boru swiezego. Niewielki kompleks ,Kuczki” to
siedlisko coraz rzadziej spotykanego boru suchego.

Do kategorii lasow ochronnych zaliczono powierzchnie 217,57 ha z czego 54,42 ha
stanowig drzewostany w grupie wiekowej od 1 — do 40 lat , a 163,15 ha drzewostany
powyzej 41 roku.

W obrebie gminy w Nadlesnictwie Turek do laséw ochronnych zakwalifikowano tgcznie
190,72 ha. W ramach tej kategorii wyr6zniono lasy wodochronne o tacznej powierzchni
189,15 ha oraz lasy glebochronne o powierzchni 28,42 ha.(uroczysko Kuczki)

Lasy wodochronne chronig gtownie obszary zrédliskowe i wazniejsze wododzialy. Ich
podstawowym zadaniem jest regulacja stosunkéw wodnych (retencja wod, ochrona wod
przed zanieczyszczeniem). W przypadku lasdéw powierzchnie uznane za wodochronne
chronig siedliska np. boréw bagiennych, boréw i laséw wilgotnych oraz olséw.

Na terenie gminy nie wyrézniono innych kategorii ochronnosci w tym laséw uszkodzonych
przez przemyst.
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Lasy gospodarcze zajmujg powierzchnie blisko 384 ha (tacznie z powierzchnig 18,43 ha
gruntbw zwigzanych z gospodarkg lesng) w tym na powierzchni 311 ha gatunkami
panujacymi jest sosnha pospolita i modrzew. Dab, jesion, wigz i klon dominujg na powierzchni
72,40 ha, a brzoza na powierzchni 0,55 ha.

Poza tym na terenie gminy do laséw stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa zalicza sie
powierzchnie. 4 ha. ktérej administratorem jest AWRSP.

Lasy Panstwowe na terenie gminy Uniejow stanowig blisko 52 % ogoInej powierzchni lesnej.
Zgodnie z obowigzujgcymi na lata 2000 -2009 uproszczonymi planami urzadzania lasu, lasy
prywatne zajmujg powierzchnie 555,28 ha i potozone sg na gruntach 29 wsi.

W dokumentach tych nie wskazano powierzchni przeznaczonej do zalesienia.

POWIERZCHNIA LASOW PRYWATNYCH WG. TYPOW SIEDLISKOWY CH

Wies Siedliskowy typ lasu — powierzchnia w ha

Bs Bw Lw Bsw BM$ BMw LMw | LMb | LM$ | Ol Razem
Kozanki 1,57 5,25 2,16 0,24 9,22
Wielkie
Pegéw 23,89 | 0,68 3,32 1,42 29,31
Zaboréw 18,50 | 5,8 5,11 0,38 29,79
Orzeszkoéw 0,15 0,15
Kolonia
Wielenin 2,62 2,62
Wielenin 0,66 0,66
Kolonia
teg Balinski 8,94 14,80 23,74
Spicimierz 26,16 | 7,14 0,98 1,08 | 0,45 | 35,81
Kolonia
Spicimierz 24,49 | 0,88 21,84 | 10,15 0,61 57,97
Zielen 2,19 3,34 5,53
Cziopy 25,29 | 14,21 | 10,92 | 3,66 2,96 | 57,04
Czepbw 1,57 1,33 0,39 0,53 0,30 | 0,21 | 4,33
Rozniatéw 3,11 0,22 3,33
Rozniatéw 4,35 0,44 4,79
Kolonia
Orzeszkow 0,22 0,22
Wilamow 0,48 1,64 0,91 0,18 3,21
Stanistawéw 0,14 0,35 0,49
Ostrowsko 0,43 4354 | 7,12 22,70 | 1,30 75,09
Wiescicie 2,79 1,03 3,82
Brzeziny 19,35 |1.81 0,81 21,97
Felicjanow 0,87 7,89 9,86 2,39 21,01
Hipolitow 0,18 3,79 1,38 5,35
Czekaj 1,58 3,36 3,95 8,89
Wola 0,18 6,86 1,04 0,16 8,24
Przedmiejska
Uniejow 0,79 | 5,11 13,95 | 5,87 0,20 | 1,58 | 27,50
Brzozéwka 1,97 | 1,01 23,66 | 1,92 6,60 0,32 35,48
Lekaszyn 12,26 | 1,08 1,11 14,45
Gory 31,99 | 0,71 2,54 0,41 0,47 | 36,12
Kuczki 22,44 | 5,42 1,02 0,27 | 29,15
Ogotem 1,97 | 2,49 | 0,79 | 280,39 | 119,76 | 106,82 | 33,98 | 0,38 | 2,76 | 5,94 | 555,28

Dominujacymi siedliskami sg siedliska boru swiezego, boru mieszanego swiezego oraz boru
mieszanego wilgotnego, ktore zajmujg ponad 91 % powierzchni laséw prywatnych.
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Gatunkami gtownie budujgcymi drzewostany sg sosna pospolita zajmujgca 75 %
powierzchni, olsza czarna — 17 % i brzoza brodawkowata 7%. Pozostate gatunki jak dab
szyputkowy, osika, robinia zajmujg 1% powierzchni laséw prywatnych.

W przewazajacej czesci sg to lasy sredniowiekowe, a ich udziat w poszczegdlnych klasach
wieku przedstawia sie nastepujgaco:

Ikl (1-20lat) - 5%
Il kI (21-40 lat) - 48 %
11 kI ( 41-60 lat) - 42 %
IV Kkl (61-80 lat) - 4 %

V kl (81-100 lat) - 1 %

taczna powierzchnia lasow nie stanowigcych wtasnosci Skarbu Panstwa wynosi 575 ha.

b) ziele nh parkowa i starodrzew

Park w Czepowie

Zabytkowy park w Czepowie o powierzchni 4.61 ha stanowi otoczenie Domu Pomocy
Spotecznej Stowarzyszenia ,Zorza”

Mato zréznicowany i zaniedbany drzewostan parku zostat bardzo powaznie uszkodzony w
wyniku wichury, jaka nad wsig przeszia w lipcu 2001 r. Bezpowrotnie zniszczonych zostato
blisko 80 drzew, a ok. 900 nalezato poddac profesjonalnym zabiegom konserwatorskim w
celu zachowania substancji dendrologicznej obiektu.

Na podstawie opracowanej dokumentacji projektowej w latach 2002 do 2004
przeprowadzono niezbedne prace pielegnacyjne. Dzieki znacznej eliminacji naturalnych
samosiewow gatunkéw lekkonasiennych do parku wprowadzono nowe nasadzenia
szlachetnych gatunkow lisciastych i iglastych drzew i krzewdw.

W ten sposob w drzewostanie zostat przywrocony pozadany tad gatunkowo przestrzenny i
zapewniona jego ciggtosc. Obiekt jest istotnym elementem uktadu ekologicznego tego
fragmentu gminy. W wyniku rewaloryzacji parku zostat on wyposazony w elementy malej
architektury oraz nowe ogrodzenie.

Park w Uniejowie

Waznym obiektem przyrodniczym na terenie Uniejowa jest zabytkowy park zamkowy o
powierzchni 34 ha. Lezy on po lewej stronie Warty, na terenie terasy zalewowej. Istniejacy tu
starodrzew poza fragmentami pochodzenia sztucznego (okres pierwszej potowy XIX w.)
posiada cechy drzewostanu naturalnego.
Dominujaca role w szacie roslinnej parku odgrywa zespdt gradu (Tilio — Carpinetum) czyli
zbiorowisko zyznego lasu lisciastego, ktdrego ptaty zajmujg potudniowa, centralng i pétnocno
- zachodnig czes¢ parku. We wschodniej czesci parku, dominuje las tegowy, przy czym
najwiekszy udziat powierzchniowy ma teg jesionowo - olszowy (Circaeo — Alnetum). Platy
tego zbiorowiska podlegaly bardzo dynamicznym przemianom. W miejsce zamierajacej na
skutek zalewania olszy czarnej wchodzit jesion wyniosty. Bardzo cennym elementem
roslinnosci rzeczywistej parku sg fragmenty tegéw wierzbowo - topolowych (Salix
Populetum). Sg to zbiorowiska mozliwe do znalezienia jedynie w dolinach wielkich rzek.
Jedng z cech tego zespotlu jest wystepowanie topoli czarnej i wierzby kruchej.
Oprocz drzew rodzimych w drzewostanie parku wystepuje wiele gatunkéw introdukowanych.
Ws$rdd nich znajdujg sie cyprysnik btotny, jarzab szwedzki, platan klonolistny, dgb kaukaski.
Rosnie tu wiele starych egzemplarze debow i bukéw. Jedynym bardzo charakterystycznym
elementem ukfadu drzewostanu jest aleja okrezna zbudowana gtdéwnie z lipy, graba a takze
klonu, jesionu i debu. Badania florystyczne prowadzone na rzecz projektu rewaloryzacji
obiektu w 2002 i 2003 r. wykazaly istnienie ponad 30 zbiorowisk roslinnych, gdzie poza
gatunkami drzew i krzewéw wystepuje 170 gatunkéw roslin zielnych z przedstawicielami
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gatunkow chronionych, czesciowo chronionych i rzadkich w regionie. W ramach prowadzonej
inwentaryzacji faunistycznej stwierdzono wystepowanie znaczacej ilosci gatunkéw ptakow
(46) oraz bezkregowcow.

W okresie 2003-2006 park w Uniejowie zostat poddany gruntownej rewaloryzacji. Poza
zmiang ukfadu przestrzennego w drzewostanie przeprowadzono na szerokg skale prace o
charakterze konserwacyjno — pielegnacyjnym, ktérych nadrzednym celem bylo
uporzadkowanie  zaniedbanego starodrzewu. W parku powstata Sciezka edukacyjna
propagujaca jego walory przyrodnicze. Rewaloryzacja parku powinna by¢ nadal
kontynuowana.

3.1.9. Ochrona przyrody

Zespot przyrodniczo krajobrazowy ,Uroczysko Ziele R’

Zespot zostat utworzony na mocy rozporzadzenia nr 9/2004 Wojewody tédzkiego z dnia 9
listopada 2004 r. na wniosek Nadlesnictwa Turek, Ochrong objeto teren lesnego uroczyska
Zieleh o powierzchni 77,67 ha.

Przedmiotem ochrony stat sie szczegdlnie cenny kompleks lasow tegowych oraz tgk
i pastwisk srodlesnych wraz ze starorzeczem Niwy i oczkami wodnymi z dobrze
wyksztatcona granicg polno — le$na.

Uroczysko Zielen potozone jest w pradolinie Warty w strefie zalewowej rzeki na najnizszym
poziomie terasowym. Wybudowanie w latach 50 — tych /1956/ watu przeciwpowodziowego w
znacznym stopniu zachwiato stosunkami wodnymi funkcjonujgcymi w tym kompleksie.
Wewnatrz uroczyska znajduje sie duza polana stanowigca naturalng tgke o powierzchni 4,03
ha. Laczy sie ona z terenami zielonymi miedzywala.

W starorzeczu osiadly bobry migrujgce z p6inocy korytem Warty.

Zespot przyrodniczo krajobrazowy ,Uroczysko Ziele nll”

Zespot zostat utworzony na mocy uchwaty nr XLVII/256/06 Rady Miejskiej w Uniejowie z dnia
23 lutego 2006 r.

Ochronie poddano teren ztozony z dwoch komplekséw o tgcznej powierzchni 15,68 ha
stanowigcy naturalne uzupetnienie wczesniej utworzonego ZPK ,Uroczysko Zielen”
Przedmiotem ochrony staly sie fragmenty naturalnego krajobrazu w postaci uzytkow
zielonych i zadrzewien o charakterze legowym bedacych naturalnym uzupetlnieniem
uroczyska Zieleh oraz fragmenty krajobrazu kulturowego integralnie zwigzanego z doling
rzeki Warty w postaci panoramy zespotu zamkowo-parkowego i prawobrzeznej starej czesci
Miasta Uniejow.

W obu przypadkach wprowadzone zostaly zakazy i ograniczenia , ktérych podstawowym
zadaniem jest zachowanie waloréw krajobrazowych oraz biocenotycznych terenu.

Obecna formuta ochrony ZPK ,Uroczysko Zielen” dostatecznie zabezpiecza wczes$niej
chronione taki i starorzecza tam istniejgce. Natomiast w przypadku tak srédlesnych
w obrebie uroczyska Gasiory brak jest klarownych zasad wykonywania ochrony czynnej.

Nadwarcia nski Obszar Chronionego Krajobrazu

Nadwarcianski OCHK zastgpit istniejgcy do niedawna Uniejowski Obszar Chronionego
Krajobrazu, utworzony uchwatg Wojewddzkiej Rady Narodowej w Koninie w 1986 r. W wersji
pierwotnej jego zasieg i granice zostaly ustalone Uchwatg Nr 53 WRN w Koninie z dnia 29
stycznia 1986 r. (Dz. Urz. Woj. Koninskiego Nr 1 poz. 2), a nastepnie skorygowane
Rozporzadzeniem nr 14 Wojewody Koninskiego z dnia 23 lipca 1998 r. (Dz. Urz. Wo;.
Koninskiego Nr 28), w ktérym uszczegdtowiono zasady i mozliwosci wykorzystywania
obszaréw chronionego krajobrazu.
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W zwigzku ze zmianami jakie zostaly wprowadzone do ustawy o ochronie przyrody w 2001 r.
zakazy i ograniczenia w Uniejowskim OCHK przestaly obowigzywa¢ z mocy prawa.

Obszar Uniejowski na terenie gminy Uniejow obejmowat fragment doliny Warty wraz ze
skarpg uniejowska. Tereny te cechuje korzystna pod wzgledem ekologicznym struktura
uzytkéw zielonych, laséw i p6l uprawnych.

Obecnie formalnie funkcjonuje juz wytgcznie Nadwarcianski Obszar Chronionego Krajobrazu
powotany przez Wojewode todzkiego rozporzadzeniem Nr 5 /2009 z dnia 24 marca 2009
r. w ramach programu utworzenia jednolitej sieci obszaréw chronionego krajobrazu na
terenie wojewodztwa todzkiego.

NATURA 2000

Natura 2000 jest przyjetym przez Unie Europejska systemem ochrony elementow przyrody,
najwazniejszych z punktu widzenia catej Europy.

Polega on na wybraniu (wedlug okreslonych kryteriéw), a nastepnie skutecznej ochronie
okreslonych obszarow. Podstawg do wybrania i ochrony obszaréw zaliczanych do systemu
Natura 2000 stanowig dwie, istniejgce wczesniej, dyrektywy europejskie, tzw: Dyrektywa
Ptasia i Dyrektywa Habitatowa (siedliskowa). Obszary okreslone w dyrektywie ptasiej zostaty
wskazane w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z 21 lipca 2004 ,W sprawie obszaréw
specjalnej ochrony ptakéw Natura 2000”.

W krajowej sieci Natura 2000 w granicach gminy Uniejow znalazio sie 3693,6 ha w ramach
obszaru specjalnej ochrony ptakéw PLB300002 Dolina Srodkowej Warty oraz 196,3 ha
obszaru specjalnej ochrony ptakéw PLB100001 Pradolina Warszawsko Berlinska. Obszary
te zostaly zatwierdzone przez Ministerstwo Srodowiska po zaopiniowaniu przez Komisje
Europejska.

Zgodnie z rozporzadzeniem, o ktérym wyzej mowa, celem wyznaczenia obu obszarow jest
ochrona populacji dziko wystepujacych ptakéw oraz utrzymanie ich siedlisk w
niepogorszonym stanie.

Przedmiotem ochrony sg gatunki ptakéw wymienione w zatgczniku nr 2 do rozporzadzenia ,
a przebywajgce na tych terenach.

Na calym obszarze PLB300002 wystepuja co najmniej 42 gatunki ptakédw wymienione w
Zatgczniku | Dyrektywy Ptasiej i 12 gatunkéw wymienionych w Polskiej Czerwonej Ksiedze
Zwierzat. Na obszarze gminy tereny naturowe sg bardzo wazng ostojg ptakéw wodno-
btotnych, przede wszystkim w okresie legowym. Wystepuje tu znaczna populacja rybitwy
bialowasej, oraz populacje takich gatunkow jak: cyranka, gegawa, krzywodziéb, ptaskonos,
rybitwa biatoczelna, rybitwa biatoskrzydia, rybitwa czarna, rycyk, batalion, bgk , blotniak
lakowy, btotniak stawowy, dzieciot $redni, kropiatka, podrézniczek, brodziec piskliwy,
cyraneczka, czajka, czapla siwa, krakwa, kulik wielki, sieweczka obrozna i zausznik;
stosunkowo wysokg liczebnos¢ osiggaja: blotniak zbozowy, cyraneczka, derkacz, kszyk,
ortolan, slepowron i zimorodek; prawdopodobnie na tych terenach gniezdzi sie bardzo rzadki
rozeniec; W okresie wedrowki jesiennej wystepuje czapla biata, zuraw i bardzo liczne stada
gesi zbozowej. Podczas wedréwki wiosennej spotyka sie tokujgce bataliony.

Na skutek wybudowania na Warcie zbiornika zaporowego Jeziorsko zmieniony zostat
naturalny rytm hydrologiczny rzeki, co pociggneto za sobg réznorakie zmiany siedliskowe.
W granicach OSO ,Dolina Srodkowej Warty” sg potozone dwa kompleksy lesne Lesnictwa
Uniejow tj. Uroczysko Zielen (lasy wodochronne) oraz uroczysko Kuczki (lasy glebochronne)
Nadzo6r nad obszarem sprawuje Dyrektor Zespotu Parkéw Krajobrazowych Wojewodztwa
Wielkopolskiego

Obszar Pradoliny Warszawsko Berlinskiej PLB100001 zajmuje niewielki fragment doliny
Neru w poétnocnej czesci gminy. W tutejszym krajobrazie dominujg tereny rolnicze, gtéwnie
laki. Lasy o pow. 59,21 ha, zaliczonej do kategorii lasow wodochronnych, zajmujg czes¢
uroczyska Czepow. Dolina jest silnie zatorfiona, pokryta mozaikg szuwaréw turzycowych i
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rosdlinnosci tgkowej, a ponadto pocieta gestg siecig rowow melioracyjnych. Rzeka jest
uregulowana, dlatego nie wystepuja tu meandry i starorzecza. Na calym obszarze
stwierdzono wystepowanie 28 gatunkow ptakéw wymienionych w zalgczniku | do Dyrektywy
Ptasiej oraz 7 gatunkéw z Polskiej Czerwonej Ksiegi Zwierzat. W okresie legowym obszar
zasiedla co najmniej 1% populacji krajowej nastepujacych gatunkow ptakéw: bak, cyranka,
btotniak stawowy, btotniak takowy, kropiatka, krzywodziéb, ptaskonos, podrézniczek, rybitwa
bialowgsa, rybitwa czarna, rybitwa bialoskrzydta, rycyk i zausznik. Stosunkowo wysokg
liczebnos¢ osiagaja: bocian biaty, derkacz, czajka i Smieszka. W okresie wedrowek
wystepuje tu co najmniej 1% populacji szlaku wedréwkowego gesi zbozowej. Stosunkowo
duze koncentracje osiggaja; ges biatoczelna, swistun [ batalion.
Najwiekszym zagrozeniem dla funkcjonowania obszaru jako ostoi ptakow jest osuszanie
terenu. Nadzo6r nad obszarem sprawuje Dyrektor Bolimowskiego Parku Krajobrazowego.
Obszary naturowe na terenie gminy pozostajg w s$cistym zwigzku ekologicznym z
rezerwatem ornitologicznym istniejagcym w granicach zbiornika Jeziorsko.

Pomniki przyrody

Ustawa o ochronie przyrody moéwi, ze ,pomnikami przyrody sg pojedyncze twory przyrody
zywej inieozywionej lub ich skupienia, o szczegolnej warto$ci naukowej, Kkulturowej,
historyczno-pamigtkowej i krajobrazowej oraz odznaczajgce sie indywidualnymi cechami,
wyrdzniajgcymi je wsrdd innych tworéw, w szczegolnosci sedziwe iokazatych rozmiaréw
drzewa i krzewy gatunkéw rodzimych lub obcych”.

Na podstawie dostepnych materiatdw zrodtowych na terenie gminy Uniejéw dotychczas
ustanowiono 8 pomnikéw przyrody.

Sgto:

Dab szyputkowy o obwodzie pnia 520 cm rosngcy w miejscowosci Rozniatow;,

Dab szyputkowy o obwodzie pnia 535 cm rosngcy w miejscowosci Lekaszyn;

Wiagz szyputkowy o obwodzie pnia 370 cm rosnacy w Uniejowie (przy Kosciele);

Buk Zwyczajny o obwodzie pnia 300 cm rosnacy w parku w Uniejowie;

Dab szyputkowy o obwodzie pnia 450 c rosnacy w parku w Uniejowie;

Kasztanowiec zwyczajny o obwodzie pnia 450 cm rosnacy w parku w Uniejowie;

Gtaz narzutowy o obwodzie 515 cm potozony w oddz. 265b uroczyska lesnego Wielenin.

Penetracja terenowa przeprowadzona w pazdzierniku 2007 r. nie potwierdzita istnienia
pomnikowego debu szyputkowego o obwodzie 530 cm w miejscowosci Wielenin oraz debu
szyputkowego o obwodzie pnia 480 cm w miejscowosci Czepow.

W Wieleninie na ochrone zastuguje dab szyputkowy o obwodzie pnia 300 cm rosnacy przy
miejscowym kosciele.

W przypadku drzew rosngcych poza parkiem w Uniejowie wszystkie okazy wymagaja
wykonania zabiegow konserwacyjnych w ramach ochrony czynne;j.

Uzytki ekologiczne

Do roku 2004 na terenie lasow Nadlesnictwa Turek istnialy nastepujgce obszary o statucie
uzytku ekologicznego:

srodlesna tgka o pow. 0,41 ha w oddz. 262m L-ctwa Uniejow;
srodlesna tgka o pow. 2,42 ha w oddz. 262h L-ctwa Uniejow ;
bagno o pow. 1,10 ha w oddz. 278k L-ctwa Uniejéw ;

bagno o pow. 0,48 ha w oddz. 275i L-ctwa Uniejow ;

laka o pow. 12,15 ha w oddz. 274a,h; 276a,d,f,g L-ctwa Uniejéw ;
srodlesna tgka o pow. 0,34 ha w oddz. 275j L-ctwa Uniejéw ;
starorzecze o pow. 1,66 ha w oddz. 275a L-ctwa Uniejow ;
starorzecze o pow. 0,31 ha w oddz. 276 L-ctwa Uniejéw .
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Jednak w obowigzujgcym na lata 2004 -2013 Planie Urzadzenia Lasu oraz Programie
Ochrony Przyrody Nadlesnictwa Turek powierzchnie te nie sg wskazane jako podlegajace
ochronie na podstawie ustawy o ochronie przyrody.

Obecna formuta ochrony ZPK ,Uroczysko Zielen” dostatecznie zabezpiecza wczesniej
chronione taki i starorzecza tam istniejgce. Natomiast w przypadku gk s$rodlesnych
w obrebie uroczyska Gasiory brak jest klarownych zasad wykonywania ochrony czynne;j.

3.1.10. System ekologiczny gminy.

Kregostupem systemu ekologicznego gminy jest dolina Warty w catosci objeta specjalng
ochrong NATURA 2000 o kodzie PLB 300002 (dyrektywa ptasia). Dolina w czesci
potudniowej przebiega srodkiem gminy, by nastepnie ukosem skreci¢ na zach6éd. W czesci
poétnocnej dolina juz tylko fragmentem obejmuje gmine Uniejow (granica administracyjna
gminie biegnie po rzece Warcie), gdyz w czesci obejmuje fragmenty gmin Przykona i
Brudzew w wojewddztwie wielkopolskim. Juz poza granicami gminy, na potnoc od niej, w
doline Warty wkracza dolina Neru stanowigc czes¢ wiekszej jednostki fizyczno-geograficznej
tj. Pradoliny Warszawsko-Berlihskiej. W gminie Uniejow wystepuje tylko fragment tego
obszaru zaznaczony wystepowaniem GZWP o tej samej nazwie oraz obszaru specjalnej
ochrony o kodzie PLB 100001. Pozostate doptywy rzeki Warty (Struga Spycimierska, Kanat
Kaczka, Kanal Niemiecki, Struga Wilamowska, Struga Trzemeska, Pisia (Brondéwka) nie
wytworzyty w gminie Uniejéw wyraznych dolin rzecznych. Rzeki te ptyng po prawie ptaskim
terenie, wszystkie jednak nalezg do zlewni Warty. Podziat gminy na czes¢ dolinng i
Wysoczyznowg zaznacza sie krawedzig doliny w rejonie miasta Uniejow i dalej na poétnoc
granicg obszaru wystepowania kompleksu gleb prawnie chronionych stanowigcych rolniczg
przestrzen produkcyjng o najwyzszych wartosciach. Czes¢ dolinna ma wiec cenne walory
przyrodnicze, czes¢ wysoczyznowa — walory do intensywnego wykorzystania rolniczego.

3.1.11. Zanieczyszczenia, zagro zenia sanitarno-zdrowotne

a) transgraniczne zrédta zanieczyszczenia powietrza.
Na jakos¢ powietrza w gminie Uniejow pewien wplyw moze mie¢ transport
transgraniczny zanieczyszczen gazowych, zwlaszcza z emitorow koninskich. Nie
prowadzono jednak zadnym badan w tym zakresie, stgd wiedza na ten temat jest
znikoma.

b) emisja przemystowa:
Zarébwno w miescie jak i w gminie Uniejow nie ma przemystu ciezkiego i wiekszych
przemystowych zrédel zanieczyszczenia powietrza. Najwieksze przedsiebiorstwa o
charakterze produkcyjno-ustugowym stanowigce potencjalne emitory zanieczyszczen
przemystowych to:

. Sypniewski Zenon, ul. Rzeczna 3 — zaklad napraw samochodowych,

. Jaszczura Marek, ul. Sienkiewicza — zaktad napraw samochodowych,

. Krajewski Krzysztof, ul. Wiejska 2 — zaktad napraw samochodowych,

. Pecherski Henryk, ul. Dgbska 55 — zakfad napraw samochodowych,

. Jankowski Zbigniew, ul. Sienkiewicza — zaktad napraw samochodowych,

. Kaminski Michat, Czekaj 11 — zakiad napraw samochodowych,

. Zamora Pawel, ul. Targowa 24 — zaklad napraw samochodowych,

. Rokoszewski Andrzej, Wielenin 2 — zaklad napraw samochodowych,

. Becalik Leszek, ul. Koscielniaka 35 — zakiad napraw samochodowych,

10. Gadomski Pawel, Zielen 19 — zaktad napraw samochodowych,

11. Gralka Jarostaw, ul. Prusa 1 — zaktad napraw samochodowych,

12. Kucharski Krzysztof, ul. Bt.Bogumita 29 — piekarnia,

13. Bugaj Piotr, ul. Rynek 16 — piekarnia

OCO~NOUILAWNPE
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14. Chajdas Andrzej, ul. Koscielniaka 140 — piekarnia,

15. GS ,SCh”, ul. Koscielniaka 30 — piekarnia,

16. Wiestawa Bocian, ul.Norwida 7 — produkcja z tworzyw sztucznych,

17. Zaktad Stlarski ,,Drew.Met” Witold Cheruba, ul. Dabska — stolarstwo,

18. Jan Chrzesciewski, ul. Targowa 16 — produkcja lekow i wyrobow farmaceutycznych,
19. Artur Marciniak, ul. BL.Bogumita 17 — produkcja z tworzyw sztucznych,

20. Stacje Paliw Plynnych — 2 w Uniejowie, ul. Dabska, Zieleniu i

21. Stacje Gazu LPG w ilosci 3

€) emisja niska

Do zrodet emisji niskiej nalezy zaliczy¢ przede wszystkim indywidualne posesje, w ktorych
wystepuje ogrzewanie weglem, cieptownie mialowo-weglowe, a takze mniejsze zaktady
produkcyjne, punkty ustugowe i handlowe. zrédet tych nie monitoruje sie i nie jest znana
doktadna ilos¢ zanieczyszczen dostajacych sie do atmosfery. Nalezy zakiladac, ze
zapotrzebowanie na energie cieplng budynkéw mieszkalnych bedzie sukcesywnie
obnizane, za sprawa termoizolacji budynkow, podiaczania do miejskiej sieci cieptowniczej
i wymiany zrodet ciepta oraz instalacji c.0. na nowoczesne i wysokosprawne.

d) hatas.

W gminie Uniejow nie ma statych punktow pomiaréw manualnych hatasu. Gtownymi
czynnikami majgcymi wpltyw na poziom hatasu komunikacyjnego sg: natezenie ruchu i
udziat transportu ciezkiego w strumieniu wszystkich pojazdéw, stan techniczny pojazdow,
rodzaj nawierzchni drég oraz organizacja ruchu drogowego. Nalezy zalozyé, ze halas
komunikacyjny wystepuje w najwiekszym nasileniu wzdtuz autostrady A-2, drogi krajowej
Nr 72 oraz drég wojewddzkich.

W ostatnich latach w Uniejowie nie prowadzono dziatalno$ci kontrolnej WIOS w zwigzku z
zagrozeniem hatasem przemystowym.

€) promieniowanie elektromagnetyczne.
Jest ono zwigzane funkcjonowaniem linii przesytowej 220 kV, linii 110 kV oraz 3 stacji
bazowych telefonii komaorkowej zlokalizowanych w Uniejowie przy ul. Dgbskiej (dziatka Nr
1704), przy ul. Reymonta (dziatka Nr 1791/10) i przy ul. Ogrodowej (dziatka Nr 1381/1).
Ucigzliwos¢ elektromagnetyczna tych obiektéw, podobnie jak w catym kraju, nie zostata
doktadnie zbadana.

3.2.  Uwarunkowania polityki przestrzennej wynikaj ace =z zagospodarowania
przestrzennego.

a) gminy
Gmina Uniejow ma charakter rolniczy. W jej powierzchni ogdlnej wynoszacej 11.678 ha
zaledwie 9,6 % zajmujg lasy, natomiast uzytki rolne stanowig az 84,9 % powierzchni. W
strukturze uzytkowania zastuguje na uwage stosunkowo niewielki, w stosunku do innych
gmin nadwarcianskich, udziat gk i pastwisk wynoszacy tylko 6,9 % ogdlnej powierzchni
gminy. Jednostki osadnicze zajmujace lacznie 241 ha gruntdw zabudowanych i
zurbanizowanych sg stosunkowo niewielkie pod wzgledem liczby mieszkancow i nie sg w
przysziosci przewidywane istotne zmiany w tym zakresie. Poza specyfikg ukiadu
przestrzennego wsi Spycimierz, zadna z istniejacych obecnie miejscowosci nie ma istotnych
barier rozwoju przestrzennego.

b) miasta
Stolica gminy — miasto Uniejéw o historycznym rodowodzie i wysokich w skali regionu
wartosciach kulturowych — liczy 3.027 mieszkancéw. Powierzchnia miasta wynosi 1.223 ha,
jednak az 77,7 % to uzytki rolne. Grunty zabudowane i zurbanizowane zajmujg obecnie tylko
93 ha, a wiec nawet nie 10 % powierzchni miasta w jego granicach administracyjnych.
Miasto ma istotne bariery rozwojowe uwarunkowane wystepowaniem rzeki Warty na
zachodzie i dobrymi glebami o wysokich klasach bonitacyjnych na wschodzie. Od potudnia
hamuje rozwd¢j obecny ukfad komunikacyjny bazujacy na przebiegu drogi krajowej Nr 72
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(zadaniem ktorej nie jest obstuga terendéw przylegtych, ale ruch tranzytowy) i obszary
wystepowania gleb wysokich klas bonitacyjnych. Pozostaje tylko rozwdj w kierunku
péinocnym i te uwarunkowania staly sie podstawg ustalen dotychczasowych planéw
miejscowych oraz ustalen zawartych w czesci dotyczacej kierunkow polityki przestrzennej.

3.3. Struktura wtasno $ci

W strukturze wtasnosci gminy dominuje wtasnos¢ oséb fizycznych, stanowi bowiem 87,8 %
0golnej powierzchni. Wiasnos¢ Skarbu Panstwa to 8,7 %, a wlasnos¢ komunalna gminy —
2,3 %. W miescie Uniejow, wg stanu na koniec 2006 r. wkasnos¢ oséb fizycznych stanowita
jednak tylko 65,8 %, wlasnos¢ Skarbu Panstwa 10,2 %, wlasnos¢ komunalna gminy — 11,9
%, a wspolnot gruntowych — 9,4 %. Wiasnos¢ Kosciotow i zwigzkéw wyznaniowych obejmuje
lacznie w gminie i w miescie 36 ha.

3.4. Uwarunkowania polityki przestrzennej gminy wyn ikajace z diagnozy warto $ci
kulturowych

3.4.1. Rys historyczny

Najstarsze slady pobytu cztowieka w okolicach Uniejowa pochodzg ze starszej epoki
kamienia (0k.8800-7900 lat p.n.e.). W miodszej epoce kamienia — neolicie, okolice Uniejowa
byty juz stale zamieszkiwane przez ludnos¢ rozmaitych kultur. Podstawg bytu byto rolnictwo i
hodowla zwierzat. Niestety, zabytki archeologiczne nie pozwalajg na dokladniejszg
rekonstrukcje osadnictwa neolitycznego. Z lat 3300-2500 p.n.e. pochodzg utamki naczyn
kultury pucharéw lejkowatych odkryte w Spycimierzu i w Cziopach. Dowodzg one, ze na
nadwarcianskich kepach wyniesionych ponad terase zalewowg rzeki Warty mieszkali ludzie
zajmujacy sie rolnictwem. Kolejne dowody zasiedlania okolic Uniejowa pochodzg z przetomu
neolitu i epoki brgzu tj. ok. 1800 lat p.n.e. Jest to ludnos¢ kultury ceramiki sznurowej.
Znaleziska fragmentow naczyn zdobnych charakterystycznym odciskiem sznura pochodzg z
miejscowosci Kuczki, Orzeszkow, Skotniki.

W epoce brgzu (1200-1000 lat p.n.e.) okolice Uniejowa zamieszkane byly przez
ludnos¢ srodkowopolskiej kultury tuzyckiej. Z tego okresu pochodzi skarb z miejscowosci
Utany. Cmentarzysko z okresu kultury tuzyckiej odkryto w Balinie oraz w Spycimierzu. W
poczatkach epoki zelaza okolice Uniejowa nadal zamieszkiwane byly przez ludnosc kultury
luzyckiej, czego dowodem jest cmentarzysko w Spycimierzu (halsztat: 500-400 lat p,.n.e.

Okres wptywoéw rzymskich, zwlaszcza I-Il w. n.e. to kultura przeworska. W okolicach

tegu Piekarskiego prawdopodobnie istniata przeprawa przez rzeke Warte na szlaku Kalisz-
teczyca. Z tego okresu pochodzi kolejne cmentarzysko w Spycimierzu potozonego w poblizu
szlaku bursztynowego. We wczesnym sredniowieczu osadnictwo rozwijato sie w
szczegollnosci na lewym brzegu Warty, na suchych kepach w okolicach Spycimierza.
Najstarsza wies$ na kepie spycimierskiej pojawia sie w VI-VII w. n.e. Pozostalo z tego okresu
grodzisko na ,Debowych Gorkach” na wydmie potozonej wsrdd tak zwanej ,Smulskg Gorg”.
Osada ta trwata do Xl w. Spycimierz lezy w obrebie zalewowej doliny Warty, na
nieznacznym ostancowym wzniesieniu goérujgcym 2-4 m nad dnem doliny tworzac jakby
wyspe odizolowang od innych obszaréw wysoczyznowych. Miatl wiec Spycimierz walory
obronne, bowiem dostep byt utrudniony przez liczne odnogi Warty i starorzecza.
Grod w Spycimierzu jest wzmiankowany po raz pierwszy w Bulii Gnieznienskiej z 1136 r. juz
jako grad kasztelanski. Odbywaty sie tu targi i istniata komora celna. Na miejscu grodu dzis
istnieje dobrze zachowane grodzisko stozkowate. W XIlI w. Spycymierz traci swoje
znaczenie na rzecz arcybiskupiego Uniejowa. Kolo grodu spycimierskiego zbiegaly sie z
potudnia drogi z Kalisza i Sieradza, na zachdd szla droga koto grodziska w Cziopach w
kierunku teczycy i dalej przez Piatek na Mazowsze.

Istnienie Uniejowa we wczesnym sredniowieczu poswiadczone jest bullg papieskg z ok.
1140 r. Wystepuje w niej wies Uniejow jako posiadto$¢ arcybiskupa gniezniehskiego, lezaca
w grupie wsi koto grodu Spycimierz i nalezagcych do tego grodu. Kompleks wsi klucza
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uniejowskiego tworzyty wéwczas: Turek, Przykona, Smolsko, Turkowice na lewym brzegu
Warty oraz Uniejéw i Jankowice na prawym brzegu. Dogodne potozenie Uniejowa na
wysokiej skarpie rzeki Warty, zostatlo wykorzystane przez duchownych feudatéw, ktorzy
szybko stworzyli i rozwijali tu osrodek swojej wiasnosci. Potozenie pierwotnej wsi Uniejow i
zarzadu dobr arcybiskupich nie jest ustalone. By¢ moze sladem tej wsi jest wies Koscielnica
lezgca na potnoc od miasta lokacyjnego.

Po raz pierwszy Uniejow jest okreslany jako miasto w 1357 r. w zatwierdzeniu posiadtosci
arcybiskupow gnieznienskich przez Kazimierza Wielkiego. Miasto istnialo tu jednak
wczesniej, bowiem z innych dokumentéw wynika jego datowanie na rok 1274. W 1331 r.
zostaly zniszczone przez najazd krzyzacki kolegiata i kosciot parafialny w Uniejowie, a wiec
musiaty by¢ wybudowane juz wczesniej. W dokumentach historycznych rozrézniane jest
wyraznie Stare Miasto Uniejow, ktore nie posiadato przywileju lokacyjnego (bylo wiec
miastem przedlokacyjnym), potozone na potudnie od obecnego rynku, wzdiuz skarpy
rzecznej. Byt tu kosciot sSw. Mikotaja, plac targowy i pozniej (XVI w.) folwark wojtowski.
Miasto lokacyjne bylo potozone na potnoc od czesci przedlokacyjnej i siegalo do wsi
Koscielnica. Miasto zostalo wytyczone wedlug typowego schematu. Z narozy
czworobocznego rynku o wymiarach 75 m x 75 m wybiega osiem ulic z typowym
przesunieciem w stosunku do pierzei rynkowych. Miasto otrzymalo typowy ukiad
szachownicowy, czytelny jeszcze we wspoiczesnej sieci ulicznej. W poinocno-zachodnigj
czesci rynku usytuowana jest kolegiata, ktéra istniala tu juz na przetomie XII/XIV w.
Zniszczona przez najazd krzyzacki zostala odbudowana w drugiej polowie XIV w. przez
arcybiskupa Jarostawa Bogorie Skotnickiego. Z tego okresu pochodzi tez pierwszy
murowany zamek na przeciwleglym brzegu rzeki, z ktérego pozostata do dzis wieza i
fragment domu zamkowego. Miasto lokacyjne bylo otoczone walem i fosg, czytelnymi
jeszcze na planie miasta z 1823 r. Wymiary miasta to 240 x 255 m. Do miasta prowadzity 3
bramy. Od strony wschodniej brama w poblizu kosciota sw.Ducha prowadzita na droge do
teczycy, druga na potudnie w kierunku Szadku i Poddebic, a trzecia na most tgczacy miasto
z ostrowem zamkowym. Okres wiekdéw XIV-XV jest okresem najswietniejszego rozwoju
miasta. Odbywaly sie tu synody biskupie, a podstawe gospodarki stanowilo rzemiosto,
przemyst tekstylny, miynarstwo i papiernictwo. Obok miasta lokacyjnego i Starego Miasta
rozwijajg sie przedmiescia (w kierunku na teczyce, na potnoc — z wsig Koscienica) i zamek
za rzeka. Te trzy czesci miasta na poczatku XVI w. zostaly zlaczone w jeden organizm
prawny przez arcybiskupa taskiego. Z budynkéw monumentalnych istniaty wtedy: kolegiata
(z pot. XIV w.) i ratusz w obrebie miasta lokacyjnego, kosciot i szpital $w.Ducha na
przedmiesciu za bramg przy trakcie na teczyce, koscidt i prepozytura benedyktynow oraz
folwark wéjtowski na Starym Miescie. Po drugiej stronie rzeki wznosit sie zamek arcybiskupi.
Zniszczony przez pozar w 1525 r. zostaje odbudowany (z tego okresu pochodzg wewnetrzne
mury otaczajgce dziedziniec). Dalszg przebudowe przeprowadza arcybiskup Jan Wezyk w
1637 r. i Mateusz tubienski w 1645 r. juz w duchu renesansu.

Okres wiekow: koniec XVI- XVII i poczatek XVIII to dla Uniejowa naprzemiennie czeste
zniszczenia, pozary drewnianej zabudowy i procesy odbudowy. Przeniesienie w XVI w.
gtéwnej rezydencji biskupow do towicza wptyneto ujemnie na rozwdj Uniejowa. W 1656 r.
zniszczyly go wojska szwedzkie, w 1665 r. rokoszanie J.S.Lubomirskiego, a w 1704 r. —
wojska Augusta Il. Po rozbiorach nastgpita kasacja débr arcybiskupich i miasto zostato
wigczone w bezposredni zarzad wojskowy. Za wsig Koscielnica zostaty wybudowane plac
éwiczen wojskowych i stajnie.

W poczatkach XIX w. Uniejéow nalezat do wojewodztwa Kkaliskiego, ktérego wiadze
postanowity o rozwoju miasta jako osrodka sukienniczego. Przystgpiono w 1823 r. do
sporzadzenia planu pomiarowego i regulacyjnego dla osad sukienniczych: jednej na terenie
Starego Miasta i drugiej — na miejscu wsi Koscielnica. Obie czesci otrzymaly rozplanowanie
szachownicowe. Efektem tego planu byto przeniesienie wsi Koscielnica na pétnoc, poza plac
wojskowy do cwiczen. Projekt regulacji przewidywat réwniez uporzadkowanie dawnego
miasta lokacyjnego. Powiekszono rynek, stworzono otwarty plac przed kolegiata,
wyznaczono lokalizacje ratusza, zrujnowany kosciotek $w.Ducha przeznaczono do
odbudowy na kosciot ewangelicki, wytyczono nowe przebiegi ulic dojazdowych z Kota, z
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teczycy i z Sieradza. Przeniesiono most bardziej na potudnie od zamku. Projekt regulacji
miasta nie zostat w pelni zrealizowany. Planowana osada sukiennicza rozwineta sie bardzo
stabo, konkurencyjne okazaly sie inne osrodki tego przemystu (m.in. Kalisz, Opatéwek).

W 1836 r. dobra uniejowskie otrzymuje gen.hr. Aleksander Toll, ktory przeprowadza
przebudowe zamku dobudowujac schody od strony zachodniej oraz zakladajgc istniejgcy do
dzi$ park krajobrazowy, ktéry otoczyt zamek od strony péinocno-zachodniej. Droga z
Uniejowa do Turku wyraznie oddzielata tez zesp6t zamkowo-parkowy od tak i pastwisk na
potudniu.

W 1870 r. Uniejow utracit prawa miejskie, odzyskat je dopiero w 1919 r.

3.4.2. Wytyczne i uwarunkowania konserwatorskie zaw arte w dotychczasowych
dokumentach planistycznych

Byly one zawarte w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego gminy i miasta

Uniejow sporzadzonym w 1991 r. z aktualizacjg w 1994 r. obejmujaca tylko miasto Uniejow

oraz wsie: Ostrowsko, Cztopy i Spycimierz oraz w Studium uwarunkowan i kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego gminy i miasta Uniejéw z 1998 r.

Uwarunkowania zapisane w nieobowigzujgcym planie miejscowym z 1992 r.:
0 obszary objete scistg ochrong konserwatorska obejmujace:
- w mie $cie Uniejow:

1) ukiad urbanistyczny miasta wyznaczony zabudowg o charakterze staromiejskim z
jednoczesnym przeznaczeniem tej czesci miasta do przebudowy i rewaloryzacji. Stara
substancja mieszkaniowa powinna sprosta¢ wymogom programowym i funkcjonalnym
wspélczesnego organizmu miejskiego. Nowa zabudowa, ktdrej realizacja nastapi w
wyniku proceséw modernizacyjno-przeksztatceniowych starej substancji, w miejsce
zabudowy zamortyzowanej technicznie oraz w miejsce plomb niezabudowanych w
ciggach zabudowy — nie powinna kolidowa¢ z dotychczasowym charakterem zabudowy
srédmiescia w zakresie formy, gabarytu, detalu architektonicznego oraz tradycyjnych
materialtdbw budowlanych. Uporzadkowaniu musi ulec réwniez zabudowa oficynowa i
gospodarcza, najczesciej zamortyzowana zlokalizowana na tytach dziatek. Szczegoing
ochrong nalezy otoczy¢ Rynek oraz przylegly obszar miasta.

2) zamek gotycki z XIV w. przebudowany w okresie Odrodzenia, odrestaurowany w okresie
powojennym, wykorzystywany jest do celow turystycznych. Zamek otoczony jest starym
parkiem o bogatym drzewostanie.

3) park miejski — scista ochrona zmierzajgca do utrzymania naturalnego skfadu lasu, jego
poszycia i runa oraz wszelkich elementow przyrody zywej z zakazem wjazdu na drogi
parku nie przeznaczone do komunikacji kotowej, z zakazem przebywania poza
szlakami turystycznymi i miejscami widokowymi, z zakazem lokalizacji wszelkich
obiektow wywierajgcych negatywny wptyw na srodowisko przyrodnicze, przewidziana
rekonstrukcja i uporzadkowanie,

4) Kosciot w Uniejowie — kolegiata z XIV w. oraz dzwonnica, gotyk przebudowany w XVII i
XIX w.

W ustaleniach szczego6towych zawarte sg nadto ustalenia dla zabytkowego dworku przy ul.

Koscielnickiej przewidzianego do kapitalnego remontu i adaptacji dla potrzeb kultury oraz

dla cmentarzy parafialnego rzymsko-katolickiego czynnego w Uniejowie, a takze

cmentarzy nieczynnych: ewangelickiego i zydowskiego w Uniejowie.
- w gminie Uniejow:

1) ukfad przestrzenny i zabytkowy zabudowy wsi Spycimierz,

2) ochrona wczesnosredniowiecznego grodziska w Spycimierzu,

3) ukfad przestrzenny i zabudowa wsi Cziopy, Cziopki i tegu Balinskiego. Ustalenia
zawarte w tekscie dla wsi Czilopki i tegu Baliskiego nie zostaly potwierdzone na
rysunku planu.

4) park w Czepowie z ustaleniami jak dla parku w Uniejowie,

5) dworek w Orzeszkowie przewidziany do modernizacji zabytkowego zatozenia.
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W ustaleniach szczeg6towych dla poszczegolnych miejscowosci zawarte sg nadto

ustalenia dla:

a) kosciota parafialnego p.w. $w. Wojciecha i Stanistawa w Wilamowie oraz nieczynnego
cmentarza w tej wsi (obiekty zabytkowe podlegajgce ochronie konserwatorskiej),

b) nieczynnych cmentarzy w Brzozéwce, Dabrowie i Wieleninie,

c) kosciola parafialnego i cmentarza w Spycimierzu polozonych w granicach
ruralistycznego ukfadu historycznego,

d) parku podworskiego w Czepowie,

e) zabytkowego parku w Kolonii OrzeszkOw (obecnie obiekt ten juz nie istnieje),

f) cmentarza parafialnego w Kolonii Wielenin.

Uwarunkowania zapisane w zmianie planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego dla
miasta Uniejow w skali 1:2000 z 1994 r. i dla wsi Ostrowsko, Cztopy i Spycimierz:

= miasto Uniejow:

- Granicami planu nie objeto zabytkowego parku (granice planu poprowadzono po rzece

Warcie).

- zaréwno w tekscie planu jak i na rysunku w skali 1:2000 nie oznaczono strefy ochrony
historycznego ukiladu zabytkowego, nie oznaczono tez strefy scistej ochrony
konserwatorskiej tego ukfadu. Tylko w ustaleniach tekstowych dla poszczegdéinych terenéw
wyznaczonych liniami rozgraniczajgcymi zawarte sg ustalenia konserwatorskie odnoszace
sie do:

a) zespotu Kosciota p.w. NMP wraz ze starg plebania,

b) kwartatow zabudowy mieszkaniowej o niskiej intensywnosci zabudowy (symbol MNs na
rysunku planu) oznaczonych na tym rysunku szrafem w granicach czesci miasta
lokacyjnego i w czesci miasta przedlokacyjnego — do uzgodnienia z WKZ dokumentaciji
projektowej budynkéw,

c) zabytkowego dworku przy ul. Koscielnickiej,

= gmina Uniejéw — wsie Ostrowsko, Cztopy i Spycimierz

- dla wsi Cztopy: nalezy zachowac uktad przestrzenny i charakter zabudowy wsi,

- dla wsi Spycimierz: zachowaé¢ uktad przestrzenny i zabytkowy budownictwa wsi oraz
obowigzuje bezwzgledna ochrona wczesnosredniowiecznego grodziska i strefa ,OW” w
czterech miejscach wedtug rysunku zmiany planu w skali 1:10 000.

Uwarunkowania zapisane w_Studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy i miasta Uniejow z 1998 r.
Studium uwzglednia:

0 granice ochrony konserwatorskiej, ktérymi objete sa:

1) zespoty dworsko-patacowe oraz parki w granicach wyznaczonych w dokumentacjach
ewidencyjnych parkéw (Czepdéw, Kolonia Orzeszkéw),

2) zespoly architektoniczno-budowlane (historyczne uklady przestrzenne wraz z ekspozycjg
tworzacych je obiektéw (Uniejéw, Spycimierz).

3) pojedyncze obiekty w granicach chronigcych ich ekspozycje (wedtug wykazu),

4) wszystkie cmentarze czynne i nieczynne.

0 zabytki archeologiczne objete strefg ,W” w Brzozéwce, Zieleniu i Spycimierzu,

o0 strefa obserwacji archeologicznej ,OW” jest wymieniona w studium, brak jest jednak
na rysunku studium jej nawet orientacyjnych granic.

Poréwnujac ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i studium
odnoszace sie do wartosci kulturowych miasta i gminy podkresli¢ nalezy, ze:

o0 w studium i w planie miejscowym wystepujg réznice w przebiegu granic ochrony
konserwatorskiej ukladu historycznego miasta Uniejow (w planie miejscowym nie ma
jeszcze parku w granicach strefy ochrony konserwatorskiej, bowiem wpis parku do
rejestru zabytkéw pochodzi z 1992 r.),

0 w studium nie opisano strefy ochrony ruralistycznych uktadow wsi Cztopy, Cziopki i
tegu Balinskiego,
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w studium, a takze w planie miejscowym nie oznaczono granic strefy obserwaciji
archeologicznej ,OW”,

w studium w wykazie zabytkéw wymienia sie miyny przy ul. Bogumita i przy ul.
Sienkiewicza.

w obydwu dokumentach nie wymienia sie wyjatkowego w skali regionu, a nawet kraju
elementu dziedzictwa kulturowego, jakim jest 200-letnia tradycja drogi dywandw
kwiatowych w Spycimierzu.

Obecnie, po kilkunastu latach funkcjonowania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego i po 10 latach od uchwalenia Studium stwierdzi¢ nalezy, ze:

(0]

zespotu dworsko-parkowego w Kolonii Orzeszkéw nie ma. Resztki dworu zostaty
rozebrane, nie ma tez drzewostanu ani tez jakichkolwiek pozostatosci zabytkowego
uktadu dworsko-parkowego.

nadal aktualne sg wszelkie wytyczne dotyczace ksztaltowania zabudowy i ochrony
uktadu historycznego miasta Uniejéw i uktadu historycznego wsi Spycimierz,

nie byly objete ochrong konserwatorskg obszary ekspozycji widokowych obiektow
zabytkowych, w szczegdlnosci poludniowe przedpole zamku oraz strefa ekspozycji
panoramy miasta z niskiego brzegu rzeki Warty. Nie byly w szczegoélnosci
realizowane ustalenia miejscowego planu dla terenu strefy krawedziowej doliny Warty
Z istniejacq zabudowg opisane w mpzp symbolem A37ZP (m.in. z ustaleniami
.Zzakazu nowej zabudowy mieszkaniowej, dopuszczeniem funkcji rekreacyjnych z
zabudowg niskg jednokondygnacyjng otwartg widokowo w kierunku Warty.”
Pierwotnie ustalony dla tej strefy w 1991 r. zakaz nowej zabudowy i remontéw
kapitalnych zostal ustaleniami planu miejscowego z 1994 r. zmieniony poprzez
dopuszczenie do rozbudowy istniejacych budynkow.

3.4.3. Obiekty obj ete i przewidziane do obj ecia ochron g konserwatorsk a.

a) Obiekty wpisane do rejestru zabytkdw nieruchomych

Zespo6t zamkowo-parkowy , w tym:
o XlV-wieczny Zamek — nr rej.zabytku 256/A, wpis do rejestru zabytkow decyzjg nr

KL.IV/544/67, zostal wzniesiony w latach 1360-1365, jest gotyckg warownig
zbudowang z polecenia abp Jarostawa Bogorii Skotnickiego w miejscu drewnianej
fortalicji zniszczonej przez Krzyzakébw w 1331 r. Budowle wielokrotnie
przebudowywano, stad na przestrzeni wiekdédw przybierala ona ro6zne oblicza:
gotyckiej fortecy, renesansowej rezydencji, klasycystycznego patacu. Gruntownej
przebudowie poddano go w latach 1956-1976. Jest to budynek dwupietrowy,
podpiwniczony, zbudowany wokot kwadratowego dziedzinca, zwrdcony frontem ku
potudniowi. Na osi wschodniego skrzydta znajduje sie, pochodzaca z XIV w. okragta
wieza, podparta skarpami. Pierwotnie zamek byt otoczony fosg. Brama wjazdowa z
barokowym portalem znajduje sie w skrzydle potudniowym. Od zachodu, pomiedzy
ryzalitami, dobudowano w XIX w. do dawnego tarasu schody.

Otoczenie zamku tworzyly bronigce do niego dostepu bagniste i podmokie faki i
pastwiska. Przebiegala tu jedna z odndg starorzecza Warty. Poczatkowo sam grod, a
potem sredniowieczny zamek ostaniat przeprawe rzeczng i umozliwiat pobieranie cet.
Okoto 1559 r. polgczenie komunikacyjne zamku z miastem zapewniat most
zlokalizowany w miejscu obecnej betonowej ktadki.

Zamek jest obecnie w dobrym stanie utrzymania i petni funkcje osrodka szkoleniowo-
wypoczynkowego. Dysponuje 46 miejscami noclegowymi i restauracjg. Stanowi
wlasnosé gminy Uniejow. Wraz z czescig parku o powierzchni 16 ha zostat oddany w
uzytkowanie na czas okre$lony (do 2015 r.) Zrzeszeniu Studentow Polskich.
Odbywaja sie tu szkolenia, konferencje, seminaria, imprezy okolicznosciowe, obozy,
bankiety, bale. Turystom oferowana jest sauna, wypozyczalnia rowerow, bilard, tenis
stotowy, kometka, a takze imprezy towarzyszace (ognisko, prosie po szlachecku,
biesiada po staropolsku, turniej rycerski, widowisko ,Biata Dama”, strzelanie z tuku,
itp.). Zamek jest w pelnym zakresie wyposazony w urzadzenia infrastruktury
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komunalnej. Dalsza czes$¢ parku o powierzchni 17 ha wraz z zespotem budynkow
hotelowo-gastronomicznych byta oddana w uzytkowanie do 2034 r. Stowarzyszeniu
Integracji ,Zorza". Obecnie trwa proces odzyskiwania obiektow przez gmine Uniejow.

o park, nrrej.zabytku 481/A, wpis do rejestru zabytkéw decyzja nr KI.5336-10/92.

Park zostal zakomponowany w sposOb swobodny, wykorzystujgcy istniejgce
uwarunkowania topograficzne i przyrodnicze. Informacje o roslinnosci sg zawarte na
str. 19 niniejszego tekstu studium.

o0 potudniowe przepole zamku. Park, tacznie z zamkiem stanowig oddzielng jednostke
przestrzenng. Jest to architektoniczna forma punktowa organicznie potaczona z
komponowang strukturg XIX wiecznego parku i naturalnie uksztaltowang, otwartg
strukturg przestrzenng przedpola potudniowego (przedpole jest potozone na pétnoc
od mostu na drodze krajowej Uniejow-Turek i obejmuje pole obserwacji zamku z
ponad 25-metrowg wiezg gtbwng zamku). To przedpole nie jest obecnie formalnie
wiaczone w calos¢ zespotu zamkowo-parkowego. Wojewodzki Konserwator
Zabytkbw posiada stosowng dokumentacje uzasadniajgcg objecie ochrong
konserwatorskg — poprzez wpis do rejestru zabytkbw — potudniowego przedpola
zamku. U podstaw zasadnosci decyzji WKZ o wpisie do rejestru zabytkow tego
przedpola lezy fakt, ze dla zabytkowego zespotu zamkowo-parkowego nie zostata
wyznaczona strefa ochrony konserwatorskiej. Historycznie uksztattowana otwarto$é
terenu potudniowego przedpola, naturalne elementy oraz struktury uksztattowania i
pokrycia roslinnoscig podkreslajg jego zwigzek z krajobrazem doliny rzecznej. Do
najpilniejszych postulatow konserwatorskich zaliczono tu:

- ochrone ekspozycji czynnej tj. utrzymanie otwar¢ widokowych z zabytkowego zamku
w kierunku otaczajgcego krajobrazu,

- ochrone ekspozycji biernej zabytkowego zespotu — podejmowanie dziatah, ktore
pozwolg na ogladanie zabytku z maksymalnego dystansu.

Wiadze samorzadowe Uniejowa nie godzg sie z zamiarem WKZ o wpisie do rejestru
zabytkow potudniowego przedpola zespolu zamkowo-parkowego. Decyzja WKZ
zostata zaskarzona do Generalnego Konserwatora Zabytkow w Warszawie i
dotychczas nie ma w tej sprawie rozstrzygniecia. We wnioskach konserwatorskich do
studium, przekazanych Burmistrzowi Miasta Uniejow w kwietniu 2008 r. na etapie
opiniowania i uzgadniania projektu zmiany studium, WKZ proponuje zakwalifikowanie
potudniowego przedpola zespotu zamkowo-parkowego jako obszaru problemowego.

o0 Kosciot parafialny p.w. Wniebowzi ecia NMP w Uniejowie . — nr rej.zabytku A-44;
A-245 (podwdjny wpis). Jest to d. kolegiata ufundowana przez abp Jarostawa Bogorie
Skotnickiego w 1349 r., w srodku znajduje sie marmurowy sarkofag Bt.Bogumita z
1666 r. Kolegiata jest obiektem murowanym, jednonawowym 2z wydzielonym
prezbiterium. Budowana w potowie XIV w. rozbudowywana w XV w. podwyzszana w
1649 r. odnawiana w latach 1875-1902 i w 1945 r. Po zniszczeniach wojennych
odbudowano bardzo niefortunnie szczyt zachodni wg projektu miejscowego ksiedza.
Dziatka koscielna jest otoczona murowanym parkanem o wysokosci 1 m od potudnia
i zachodu oraz 2 m od pétnocy i wschodu. Potudniowo-wschodnim narozniku dziatki
znajduje sie wieza z bramg przejazdowa. Na poinoc, za murem znajduje sie plebania
i gospodarcze zabudowania parafialne. Stan zabytku dobry, ostatnie prace
konserwatorskie to 1998 r.

o0 Poéznoklasycystyczny dworek szlachecki z 1845 r. przy u  I.Ko $cielnickiej — nr
rej.zabytku 360A, wpis do rejestru zabytkdw decyzjg nr KL.5336-241/84 — siedziba
Miejsko-Gminnego Osrodka Kultury w Uniejowie. Jest to budynek murowany,
parterowy, na planie prostokata z dwoma ryzalitami na osi. Wybudowany na miejscu
dawnego placu ¢wiczen wojskowych. Obecnie wymaga kapitalnego remontu.

o Cerkiewka — nrrej.zabytku 397/A, wpis do rejestru zabytkow decyzjg nr KI5336-6/87.
Jest to kaplica grobowa rodziny Tolléw z 1885 r. . zwana cerkiewka, zbudowana w
formie dwukondygnacyjnego mauzoleum na planie krzyza greckiego z wejsciem na
osi ramienia wschodniego. Budowniczy nieznany. Obsadzona kregiem debdéw zostata
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umiejscowiona w lesie na obrzezach Uniejowa, przy trasie Uniejéw-Dabie-Koto. Stan
zly. Wiascicielem jest Gmina Uniejéw.

Grodzisko w Spycimierzu - nr rej.zabytku 248/A

Park dworski w Czepowie Dolnym  — nr rej.zabytku 432/A, wpis do rejestru
zabytkdw decyzjg nr KI.533-28/89. Powierzchnia 4,80 ha, dziatka oznaczona
numerem ewidencyjnym 458. Zatozony w | potowie XIX w. adaptowany pozniej do
potrzeb szkolnych. W potudniowo-wschodniej czesci parku znajduje sie dwor, w
ktérym obecnie miesci sie Dom Pomocy Spotecznej Stowarzyszenia ,Zorza”. Park ma
uktad parku krajobrazowego. Uchwatg Nr XXVIII/153/04 Rady Miejskiej w Uniejowie z
dnia 30 wrzesnia 2004 r. park w Czepowie zostat uznany za zesp6t przyrodniczo-

krajobrazowy (Dz.U.W.L. Nr 317, poz. 2637)

b) Obiekty wpisane do wojewddzkiej i gminnej ewidencji zabytkéw: w tym wpisane do rejestru

zabytkow:

L Wyszczegolnienie Lokalizacja Datowanie Informacje
(wpis do
rejestru

zabytkow)

1 Dom mieszkalny drewniany Brzozéwka 2 ok. 1888 .

2 Dom mieszkalny drewniany Brzozéwka 4 0k.1850

3 Dom mieszkalny drewniany Brzozéwka 8b 0k.1830 .

4 Dom mieszkalny drewniany Czepéw Dolny 18 | k.XIXw.

5 Dom mieszkalny Czepéw Dolny 16 | Il pot. XIX

w.

6. |park dworski Czepoéw Dolny XIX w. 432/174

7 pozostatosé zabudowan | Czep6w Dolny | pot. XIX w.

folwarcznych

8. Budynek dawnej gorzelni Czepow Dolny | pot. XIX w.

9. Magazyn w zabudowaniach | Czepéw Dolny | pot. XIX w.

pofolwarcznych

10. | cmentarz ewangelicki | Dgbrowa pot. XIX w.

(nieczynny

11. | Zagroda nr 11 Dabrowa

12. | Stodota w zagrodzie nr 11 Dagbrowa

13. | Obora w zagrodzie nr 11 Dagbrowa

14. | Dom nr 42 Felicjanow

15. | Dom nr 44 Felicjanow

16. | Dom nr 24 Kozanki Wielkie

17. | Domnr 6 Kuczki

18. | Domnr 8 Kuczki

19. | Domnr 9 Kuczki

20. | Domnr 18 Kuczki

21. | Dom drewniany Lekaszyn 23 0k.1900 r.

22. | Dwor Orzeszkéw

Kolonia

23. | Dom nr 20 Orzeszkéw

Kolonia
24. | Obora nr 20 Orzeszkéw
Kolonia

25. | Dom nr 8 Ostrosko

26. | Dom nr 24 Ostrosko

27. | bom nr 17 Ostrosko

28 | Dom z kamienia nr 7 Pegoéw 7 przed 1939

29. | Domnr 3 Pegéw

30 | Domnrl Rozniatow 1 0k.1900 r
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31. | Domnr7 Rozniatow 7 przed 1939
32. | Dom nr 7/7A Skotniki 7/7A
33. | Obora Skotniki 5/5a
34. | cmentarz parafialny Spycimierz pocz. XIX w.
35. | plabania Spycimierz
36. | Szkota murowana Spycimierz 7 przed 1939
37. | Domnr11 Spycimierz 11
38. | Dom nr 31 Spycimierz 31
39. | bom nr 17 Spycimierz 17
40 | historyczny uktad przestrzenny | Spycimierz
41 | Grodzisko Spycimierz 248/A
42 | Domnr7 Stanistawéw 7
43. | Dom nr 8 Stanistawéw 8
44, | Zespdt zamkowo-parkowy, w | Uniejow
tym: XIX w. 481/A
45, | a) park XIV w. 256/A
46. | b) zamek
c) otoczenie zamku
47. | Zespdl kosciota p.w.Wniebo- Uniejow
wziecia NMP, w tym:
48. |a) Kosciot parafialny mur. | pot.XIVw A-44/424, A-
| pol.XVII | 245/10
49. | b) dzwonnica, 1901 r. W.
50. | c) teren przykoscielny w obrebie 1901r.
ogrodzenia
51. | cmentarz, d.przykoscielny | Uniejow
Bozego Ciata ul.Kilinskiego
52. | Kaplica cmentarna Uniejow
53. | Teren cmentarza w obrebie | Uniejow
muréw
54. | Zespét cmentarza Parafialnego | Uniejow
55. | Ogrodzenie cmentarza | Uniejow
parafialnego
56. | cmentarz ewangelicki Uniejow
57. | cmentarz zydowski Uniejow
58. | Zespdt budowlany Rynku Uniejow Z elementami
zabudowy
XX w.
sprzed 1914
r.
59. | Domnr 11 - Uniejow, Rynek
11
60. | Domnr 12 — Uniejow, Rynek
12
61. | Cerkiewka Uniejow 1885 397/A
62. | Dworek Uniejow XIX w. 360/A
ul.Ko scielnicka
63. | Dom, Uniejow
ul. Bogumita 2
64. | Dom Uniejow,
ul. Bogumita 4
65. | Dom Uniejow,
ul. Bogumita 12
66. | Dom Uniejow,
ul. Bogumita 18
67. | Dom Uniejow,
ul.Bogumita 20
68. | Dom Uniejow, ul.
Bogumita 22/24
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69. | Budynek Zaktadowy Uniejow,
ul. Bogumita 50
70. | Dom, Uniejow,
ul. Bogumita 56
71. | Budynek gospodarczy, Uniejow,
ul. Bogumita 56
72. | Dom Uniejow,
ul.Bogumita 30
73. | Dom Uniejow,
ul.Bogumita 11
74. | Dom z kuznig Uniejow,
ul.Dabska 14
75 | Dom Uniejow
ul. Dgbska 22F
76 | Budynek gospodarczy Uniejow,
ul.Dabska 22F
77 | Dom Uniejow,
ul.Kilinskiego 1
78. | Dom Uniejow,
ul.Krotka 5
79. | Dom nr 6 (obecnie poczta) Uniejow
ul.abp Owczarka
80 | Dom Uniejow,
ul. Rzeczna 18
81. | Dom Uniejow
ul.Turecka 7
82. | Historyczny ukiad przestrzenny | Unigjow
83.. | Obora w zagrodzie 21 Wielenin Kolonia
84 | Zespdt kosciota parafialnego | Wielenin
p.w.
$w.Jakuba Ap.i Sw.Doroty, w
tym:
a) kosciét mur.
b) teren przykoscielny w obrebie
ogrodzenia
85. | Cmentarz parafialny Wielenin
86 | Cmentarz choleryczny Wielenin
87 | Zespdt gospodarczy nr 14 Wielenin 14
88. | Dom nr 14 nalezacy do zespotu | Wielenin 14
gospodarczego
89. | Obora | nalezaca do zespotu | Wielenin 14
gospodarczego nr 14
90. | Obora Il nalezaca do zespotu | Wielenin 14
gospodarczego nr 14
91. | Stodota nalezaca do zespotu | Wielenin 14
gospodarczego nr 14
92. | Dom z kamienia Wielenin 65 | Ew. XX w.
93. | Obora z kamienia Wielenin 65 | Ew. XX w.
94. | Stodota nr 65 Wielenin 65
95. | Dom z kamienia Wielenin 67 przed 1939
96. | Dom drewniany Wielenin 39 przed 1939
97. | Zespot kosciota p.w. | Wilaméw
$w.Woijciecha i Stanistawa,
w tym: 1894 r
98. | a) kosciot murowany przed 1939
103 | b) plebania r..
99. |c) otoczenie przykoScielne w
obrebie ogrodzenia
100 | Cmentarz parafialny Wilamow
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101 | Cmentarz choleryczny Wilamow

102 | Miyn Wilaméw 134
104 | Dom nr 1 Zaboréw 1
105 | Dom nr 18 Zaboréw 18
106 | Oboranr 7 Zaboréw 7

Objasnienia tabeli: druk wytluszczony oznacza obiekty wpisane do rejestru zabytkow
druk pochyty (kursywa) oznacza obiekty w wojewdédzkiej ewidencji zabytkow

Gminna ewidencja zabytkow jest zbiorem otwartym, przewidzianym do statej systematycznej
aktualizacji. Wyzej wymieniony wykaz zabytkbw gminnych zostat opracowany w okresie
sporzadzania projektu studium, tj. w 2008 r, bedzie on jednak poddawany corocznej
weryfikaciji.

d) Typologia uktadéw przestrzennych i zabudowy wsi

Wiekszos¢ wsi prezentuje typowy uktad wsi rzedowej lub ulicowej. Inny, wyrézniajacy sie
ukltad zabudowy prezentujg tylko najstarsza wie$ Spycimierz i wies Wilaméw. Pierwsza z
nich, o historycznym rodowodzie, starsza od miasta Uniejow, uksztalttowata sie jako miejski
uktad osadniczy, zas druga — to przyktad wsi wielodroznicowej. Na ochrone posrod nich
zastuguje jednak tylko uktad ruralistyczny wsi Spycimierz i jak wskazujg to ustalenia
nieobowigzujgcych planéw miejscowych — uktad przestrzenny zabudowy wsi Cziopy.

e) Strefy ochrony konserwatorskiej:

W dotychczasowych opracowaniach planistycznych obejmujacych miasto i gmine Uniejéw
(byty to: studium uwarunkowan i kierunkOdw zagospodarowania przestrzennego miasta i
gminy z 1998 r. i planu miejscowe z 1992 i 1994 r.) wskazywano obszary do objecia scistg
ochrong konserwatorska; historyczny uktad przestrzenny miasta Uniejéw wraz z zamkiem —
strefa ,B” (granice tego obszaru przedstawia rysunek studium pn. Uwarunkowania rozwoju w
skali 1:5000 — zalacznik Nr 3b) oraz ukiad ruralistyczny wsi Spycimierz i Cztopy. Strefe te
nalezy uwzgledni¢é w czesci studium dotyczacej kierunkédw zagospodarowania
przestrzennego.

Stosownie tez do wnioskéw konserwatorskich nalezy uwzgledni¢ strefe ochrony ekspozyciji
zamku — strefa ,E” w granicach wg rysunku studium pn. Uwarunkowania rozwoju miasta.

f) dominanty przestrzenne:

Miasto i gmina Uniejow ma tu sytuacje wyjatkowa w skali regionu, bowiem:

- bryta kolegiaty z wiezg w Uniejowie stanowi dominante wysokosciowg widoczng z bardzo
wielu kierunkow. Wiedaza jest dobrze czytelna w panoramie miasta jako jedyny pionowy
akcent. Bryla kolegiaty dominuje kubaturowo i znaczeniowo. Dominante nalezy
uwzglednia¢ przy zagospodarowaniu przestrzennym miasta tak, by jej nie przestaniaé.

- zamek z wiezg zamkowag stanowi inng dominante przestrzenng. Jest dominantg
kubaturowa, znaczeniowa i wysokosciowa, stanowigcg najsilniejszy element kompozycji
calego wnetrza architektoniczno-krajobrazowego widocznego z mostu na Warcie. Jest
dobrze czytelny na tle zieleni parku. W zaleceniach konserwatorskich pozgdana jest
bardziej wyrazna ekspozycja budowli z korektg zieleni w bezposrednim sasiedztwie
zamku. Wymaga dziatah dla zadbania o zachowanie i ksztaltowanie strefy ekspozyciji.
Jest to ta sama strefa ,E”, o ktérej mowa w punkcie e.

- wyszczegolnione wyzej dominanty i kierunki, z ktérych sg one widoczne, stanowig wglady
i powigzania widokowe o cechach kulturowych.

- kontrdominanty przestrzenne, czyli elementy negatywne, wymagajgce dziatan
przestaniajgcych odbiér wizualny wnetrza architektoniczno-krajobrazowego widocznego z
mostu na Warcie. Stanowi je w ocenie WKZ:

a) zespot blokoéw mieszkalnych z wielkiej ptyty kontrastujgcej z resztg zabudowy. Z uwagi
na potozenie na dalszym planie, wymaga kontynuacji przestaniania zielenia.
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b) nowobudowany kompleks termalno-basenowy na przedpolu zamku i parku. W ocenie
WKZ w ramach proponowanych warunkéw ochrony istnieje koniecznos¢ opracowania i
realizacji projektu przestoniecia widoku kompleksu od strony nasypu i mostu na Warcie
odpowiednio dobrang zielenig niskg i Sredniowysokg o wysokosci nie wyzszej niz
zakonczona inwestycja.

¢) niezagospodarowany prawy brzeg rzeki Warty proponowany do zagospodarowania jako
obszar przestrzeni publicznej przynajmniej na odcinku od mostu do kfadki na rzece.

- niezaleznie od cech kulturowych dominant i ich ekspozycji, obszar miasta Uniejow
prezentuje wartosci krajobrazowe i wglady w naturalng doline rzeki Warty z wysokiego
brzegu tez zostaty zaproponowane do uwzglednienia w studium przez WKZ. Wglady te
powinny by¢ przedmiotem ustalenn sformutowanych w kierunkach zagospodarowania
przestrzennego w dalszej czesci studium.

- biorac pod uwage kulturowe i przyrodnicze cechy krajobrazu w dolinie rzeki Warty, WKZ
proponuje we wnioskach wyznaczenie strefy ekspozycji zintegrowanych wartosci
Srodowiska kulturowego i przyrodniczego w miescie Uniejow w granicach przez siebie
okreslonych,

- czes$¢ obszaru gminy i miasta Uniejow WKZ obejmujgcg obszar w granicach strefy
ochrony konserwatorskiej miasta, zespét zamkowo-parkowy wraz z doling rzeki Warty do
walu przeciwpowodziowego, obszar na zachdd od ul.Sienkiewicza w Uniejowie, czes¢
sofectwa Spycimierz, czes¢ sotectwa Zielen na potudnie od drogi krajowej Nr 72 WKZ
proponuje tez objg¢ ochrong jako obszar krajobrazu kulturowego definiowanego jako
.przestrzen historycznie uksztattowana w wyniku dziatalnosci czlowieka, zawierajgca
wytwory cywilizacji oraz elementy przyrodnicze” Na tym obszarze - w ocenie WKZ —
powinna obowigzywac zasada zagospodarowania miasta Uniejowa i wsi Spycimierz oraz
czesci zwigzanej z nimi doliny Warty w sposOb zapewniajacy zachowanie i ochrone
charakteru ich powigzah przestrzennych, ochrone wartosciowych uktadéw osadniczych
oraz wykluczenie zagrozen w postaci zmian w tradycjach ksztalttowania tych uktadow
osadniczych i intensyfikacji inwestowania w dolinie rzeki Warty. Optymalnym w tym
zakresie bytoby utworzenie tu parku kulturowego.

f) Stanowiska archeologiczne oraz strefy ochrony archeologiczne;j:

Do rejestru zabytkéw jest obecnie wpisane grodzisko w Spycimierzu. Pozostate stanowiska
wyszczegolnione ponizej zostaly zaewidencjonowane przez WKZ, jednak obejmujg one tylko
obszar okoto 1/3 gminy Uniejéw wymagajac dalszego rozpoznawania.

Podsumowanie:

Bogata przeszios¢ historyczna gminy Uniejow, znajdujgca potwierdzenie zaréwno w
juz rozpoznanych i przebadanych stanowiskach archeologicznych jak i potencjalnych
miejscach ich wystepowania wskazuje na celowos¢ prowadzenia sukcesywnych badan
wyprzedzajgcych realizacje wszelkich inwestycji naruszajgcych strukture gruntu ponizej
warstwy orne;j.

Zachowane zabytki o znaczeniu ponadregionalnym i regionalnym oraz ich sposéb
uzytkowania, w zderzeniu z rozleglymi planami inwestycyjnymi samorzadu lokalnego w
zakresie promowania i rozwoju funkcji lecznictwa uzdrowiskowego, powinny by¢ dobrym
ambasadorem tej promocji. W szczegolnos$ci istotne znaczenie ma zespot parkowo-zamkowy
mogacy w przysztosci petnic¢ funkcje ,parku zdrojowego” i obszaru przestrzeni publicznej. Nie
bez znaczenia sg takze walory ekspozycji krajobrazowej zespotu zamkowo-parkowego w
Uniejowie, dominanty kolegiaty i panoramy miasta ogladanej z przeciwnego brzegu rzeki. Na
dzi$ ta panorama jest zdegradowana wymagajac pilnych, choé réwnoczesnie rozpisanych na
bardzo dilugie lata, dziatan rehabilitacyjnych. Dzialania takie powinny by¢ zapisane w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego miasta Uniejow w odniesieniu do
strefy krawedziowej doliny rzeki Warty, a takze do obydwu stref ,B” i ,E” ochrony
konserwatorskiej miasta.
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f) Stanowiska archeologiczne oraz strefy ochrony archeologiczne;j:

Do rejestru zabytkdéw jest obecnie wpisane grodzisko w Spycimierzu. Pozostate stanowiska
wyszczegolnione ponizej zostaly zaewidencjonowane przez WKZ, jednak obejmujg one tylko
obszar okoto 1/3 gminy Uniejéw wymagajac dalszego rozpoznawania.

WYKAZ STANOWISK ARCHEOLOGICZNYCH WG ARKUSZA 61-46

Lp. | Miejscowo §¢  (nr | WyszczegOlnienie Datowanie Zagro zenia
na arkuszu)
1. Felicjanéw 1 (14) Punkt osadniczy kultury polskiej XVII-XVIT w. Gleboka orka
2. Hipolitéw 1 (16) Punkt osadniczy kultury polskiej XVI-XVIT w. jW.
3. Hipolitow 2 (17) Slad osadnictwa kultury | Epoka kamienia/ jw.
nieokreslonej epoka brazu
4, Hipolitéw 3 (18) Slad osadnictwa kultury tuzyckiej Halsztat D jW.
5. Hipolitéw 4 (19) - Slad osadnictwa kultury pucharéw | Neolit jw.
Lejkowych
- punkt osadniczy kultury polskiej XVI-XVII w.,
6. Hipolitéw 5 (20) Slad osadnictwa kultury polskiej XVI-XVII w. jW.
7. Hipolitéw 6 (21) - osada pucharéw lejkowych Neolit jow.
- punkt osadniczy kultur strefy | Epoka kamienia/
lesnej epoka brazu
XI-XIV w.
- punkt osadnictwa kultury polskiej XVI-XVII w.
- punkt osadniczy kultury polskiej
8. Kol. Brzezin 1(15) Punkt osadniczy kultury polskiej XVII-XVIT w. j-W.
9. Kol. Wielenin 1 (22) | Osada kultury polskiej XVI-XVII w. j-W.
10. | Kol. Wielenin 2 (23 - punkt osadniczy kultury polskiej XV-XVI w. jw.
- punkt osadniczy kultury polskiej XVI-XVII w.
11. | Kol.Wielenin 3 (24) Punkt osadniczy kultury polskiej XVI-XVII w. j-W.
12. | Kol.Wielenin 4 (25) Punkt osadniczy kultury polskiej XVII-XVIT w. j-W.
13. | Kol.Wielenin 5 (26) Punkt osadniczy kultury polskiej XVI-XVII w. j-W.
14. | Kol.Wielenin 6 (27) Punkt osadniczy kultury polskiej XVILXVII w. j-W.
15. | Kol.Wielenin 7 (28) Punkt osadniczy kultury polskiej XVII- XV w. j-W.
16. | Kol.Wielenin 8 (29) Punkt osadniczy kultury polskiej XVII-XVIT w. j-W.
17. | Kol.Wielenin 9 (30) Punkt osadniczy kultury polskiej XVI-XVII w. j-W.
18. | Kol.Wielenin 10 (31) | Punkt osadniczy kultury polskiej XVI-XVIII w. j-w.
19. | Kol.Wielenin 11 (32) | Punkt osadniczy kultury polskiej XVII-XIX w. j-W.
20. | Kozanki WIk. 1 (33) | Cmentarzysko kultury luzyckiej IV-V EB — arch.
21. | Kozanki WIk. 2 (34) | Punkt osadniczy kultury polskiej XVI-XVII w. gteboka orka
22. | Kozanki WIK.3 (35) Slad osadnictwa kultury polskiej XVI-XVII w. A
23. | Kozanki WIk.4 (36) - $lad osadnictwa kultury polskiej XIV-XV w. jw.
- punkt osadniczy kultury polskiej XVI-XVII w.
24. | Kozanki WIK.5 (37) Osada kultury tuzyckiej IV-V EB — arch. j-w.
25. | Pegbw 1 (38) Slad osadnictwa kultury | 1l EB (szpila bra-
przedtuzyckiej/ zowa) — arch.
trzcinieckiej
26. | Pegbw 2 (39) Cmentarzysko kultury tuzyckiej IV-V EB — arch.
27. | Pegbw 3 (40) Slad osadnictwa kultury polskiej XVI-XVII w. jW.
28. | Pegbw 4 (41) Slad osadnictwa kultury polskiej XVI-XVII w., jW.
29. | Pegbw 5 (42) - Osada kultury polskiej XI-XIV w., jw.
- $lad osadnictwa kultury polskiej XVIILXVII w.
30. | Pegbw 6 (43) - $lad osadnictwa kultury polskiej XIV-XV w. jw.
- punkt osadniczy kultury polskiej XVII-XVIT w.,
31. | Pegbw 7 (44) - osada kultury tuzyckiej Epoka brgzu-epo jw.
ka zelaza,
- osada kultury polskiej XI-XIV w.,
- punkt osadniczy kultury polskiej XVI-XVII w.
32. | Pegow 8 (45) - osada kultury tuzyckiej IV-V EB j-W.
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- osada kultury polskiej XI-XIV w.
- slad osadnictwa kultury polskiej XVII-XVII
33. | Pegbw 9 (46) - punkt osadniczy kultury tuzyckiej, Epoka brazu- jw.
epoka zelaza
- punkt osadniczy kultury polskiej XVI-XVII w.
34. | Pegbw 10 (47) Punkt osadniczy kultury polskiej XVI-XVIII w. jW.
35. | Pegbw 11 (48) Cmentarzysko kultury tuzyckiej IV EB las
36. | Wielenin1 (1) Cmentarzysko kultury nieokreslonej | Chronologia
nieokreslona
37. | Wielenin 2 (2) Osada kultury polskiej XVI-XVII w. gteboka orka
38. | Wielenin 3 (3) - $lad osadnictwa kultury tuzyckiej Halsztat D jw.
- punkt osadniczy kultury polskiej XV-XVI w.
- $lad osadnictwa kultury polskiej XVI-XVII w.
39. | Wielenin 4 (4) - punkt osadniczy kultury polskiej, XV-XVI w. jw.
- punkt osadniczy kultury polskiej XVI-XVIII w.
40. | Wielenin 5 (5) Punkt osadniczy kultury polskiej XVI-XVII w., jW.
41. | Wielenin 6 (6) Punkt osadniczy kultury polskiej XV-XVII w. j W,
42. | Wielenin 7 (7) - $lad osadnictwa kultury tuzyckiej, Halsztat D jw.
- punkt osadniczy kultury polskiej XVI-XVII w.
43. | Wielenin 8 (8) Punkt osadniczy kultury polskiej XVI-XVII w. jW.
44. | Wielenin 9 (9) Osada kultury polskiej XVI-XVII w. jW.
45. | Wielenin 10 (10) - $lad osadnictwa kultury tuzyckiej, IV-V EB jw.
- punkt osadniczy kultury polskiej XVI-XVII w.
46. | Wielenin 11 (11) - $lad osadnictwa kultury tuzyckiej, Halsztat D jw.
- punkt osadniczy kultury polskiej XVI-XVII w.
47. | Wielenin 12 (12) - $lad osadnictwa kultury polskiej, XV-XVI w. jw.
- osada kultury polskiej XVI-XVII w.
48. | Wielenin 13 (13) Punkt osadniczy kultury polskiej XVI-XVII w. j-W.
49. | Zaborow 1 (49) Punkt osadniczy kultury polskiej XVI-XVII w. j-W.
50. | Zaboréw 2 (50) -punkt osadniczy kultury polskiej XV-XVI w. jw.
- osada kultury polskiej XVI-XVII w.
51. | Zaboréw 3 (51) - osada kultury tuzyckiej, Epoka brazu- jw.
epoka zelaza,
- punkt osadniczy kultury polskiej XVI-XVII w.
52. | Zaboréw 4 (52) Punkt osadniczy kultury polskiej XVI-XVII w. jW.
53. | Zaboréw 5 (53) - slad osadnictwa kultury tuzyckiej IV-V EB piasnica
54. | Zaboréw 6 (54) Cmentarzysko kultury nieokreslonej | Pradzieje — zasty-
szane
55. | Zaboréw 7 (55) Osada kultury tuzyckiej Halsztat D gteboka orka
56. | Zabordw 8 (56) - Slad osadnictwa kultury | Epoka kamienia/ jw.
nieokreslonej Epoka brazu
57. | Zaboréw 9 (57) - $lad osadnictwa kultury tuzyckiej, IV-V EB jw.
- $lad osadnictwa kultury polskiej XVI-XVIII w.
WYKAZ STANOWISK ARCHEOLOGICZNYCH WEDLUG ARKUSZA 62-45
58. | Cziopy 1 (117) - osada kultury prapolskiej wczesne
- punkt osadniczy kultury polskiej Sredniowiecze
nowozytnosc¢
59. | Czilopy 2 (118) - Slad osadnictwa kultury | wczesne
prapolskiej Sredniowiecze
- punkt osadniczy kultury polskiej nowozytnosc
60. | Cziopy 3 (119) punkt osadniczy kultury polskiej nowozytnosc
61. | Cziopy 4 (120) punkt osadniczy kultury polskiej nowozytnosc
62. | Cziopy 5 (121) - $lad osadnictwa kultury tuzyckiej chronologia nieokresl.
- punkt osadniczy kultury polskiej nowozytnosc
63. | Cziopy 6 (122) - slad osadnictwa kultury | wczesne

prapolskiej

Sredniowiecze
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- punkt osadniczy kultury polskiej nowozytnosé
64. | Cziopy 7 (123) - Slad osadnictwa kultury | wczesne
prapolskiej Sredniowiecze
- $lad osadnictwa kultury polskiej nowozytnosé
65. | Cziopy 8 (124) punkt osadniczy kultury polskiej nowozytnosé
66. | Cziopy 9 (125) punkt osadniczy kultury polskiej nowozytnosé
67. | Cziopy 10 (126) punkt osadniczy kultury polskiej nowozytnosé
68. | Cziopy 11 (127) osada kultury polskiej nowozytnosé
69. | Cziopy 12 (128) punkt osadniczy kultury polskiej nowozytnosé
70. | Cziopy 13 (129) osada kultury polskiej nowozytnosé
71. | Cziopy 14 (130) osada kultury polskiej nowozytnosé
72. | Cziopy 15 (131) - Slad osadnictwa kultury | wczesne
prapolskiej Sredniowiecze
- punkt osadniczy kultury polskiej nowozytnosc
73. | Cziopy 16 (132) - osada kultury prapolskiej wczesne
- punkt osadniczy kultury polskiej Sredniowiecze
nowozytnosc¢
74. | Cziopy 17 (133) - Slad osadnictwa kultury | wczesne
prapolskiej Sredniowiecze
- $lad osadnictwa kultury polskiej nowozytnosc
75. | Cziopy 18 (134) $lad osadnictwa kultury polskiej nowozytnosc
76. | Cziopy 19 (135) osada kultury polskiej nowozytnosé
77. | Cziopy 20 (136) osada kultury polskiej nowozytnosé
78. | Cziopy 21 (137) osada kultury polskiej nowozytnosé
79. | Cziopy 22 (138) osada kultury polskiej nowozytnosé
80. | Czlopy 23 (139) - punkt osadniczy kultury | chronologia nieokresl.
przeworskiej nowozytnosé
- osada kultury polskiej
81. | Czopy 24 (140) - Slad osadnictwa kultury | wczesne
prapolskiej Sredniowiecze
- $lad osadnictwa kultury polskiej nowozytnosé
82. | Czopy 25 (141) - osada kultury prapolskiej wczesne
- osada kultury polskiej Sredniowiecze
nowozytnosc¢
83. | Czlopy 26 (142) - osada kultury przeworskiej chronologia nieokresl.
- osada kultury prapolskiej wczesne
- osada kultury polskiej Sredniowiecze
nowozytnosc¢
84. | Czlopy 27 (143) - s$lad osadnictwa kultury | chronologia nieokresl.
nieokreslonej chronologia nieokresl.
- $lad osadnictwa kultury tuzyckiej | nowozytnosc
(?)
- osada kultury polskiej
85. | Czlopy 28 (144) osada kultury polskiej nowozytnos¢
86. | Cziopy 29 (145) - osada kultury prapolskiej wczesne
- punkt osadniczy kultury polskiej Sredniowiecze
nowozytnosé
87. | Cziopy 30 (146) - osada kultury przeworskiej chronologia nieokresl.
- osada kultury prapolskiej wczesne
- punkt osadniczy kultury polskiej Sredniowiecze
nowozytnosc¢
88. | Czlopy 31 (147) - Slad osadnictwa kultury | wczesne
prapolskiej Sredniowiecze
- punkt osadniczy kultury polskiej nowozytnosc
89. | Czlopy 32 (148) - Slad osadnictwa kultury | wczesne
prapolskiej Sredniowiecze
- punkt osadniczy kultury polskiej nowozytnosc
90. | Czlopy 33 (149) - slad osadnictwa kultury | wczesne

prapolskiej

Sredniowiecze
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- osada kultury polskiej

nowozytnosé

91. | Cziopy 34 (150) - 8lad osadnictwa kultury tuzyckiej | chronologia nieokre$l.
(?) wczesne
- Slad osadnictwa kultury | $redniowiecze
prapolskiej

92. | Koscielnica 1 (29) cmentarzysko kultury tuzyckiej EB/halsztat

93. | Koscielnica 2 (30) osada kultury tuzyckiej chronologia nieokresl.

94. | Koscielnica 3 (31) - Slad osadnictwa kultury | chronologia nieokresl.
nieokreslonej chronologia nieokresl.
- Slad osadnictwa kultury | wczesne
przeworskiej Sredniowiecze
- osada kultury prapolskiej nowozytnosc
- osada kultury polskiej

95. | Koscielnica 4 (32) $lad osadnictwa kultury polskiej nowozytnosc

96. | Koscielnica 5 (33) - Slad osadnictwa kultury | chronologia nieokresl.
przeworskiej nowozytnosé
- $lad osadnictwa kultury polskiej

97. | Koscielnica 6 (34) punkt osadniczy kultury polskiej nowozytnosé

98. | Koscielnica 7 (35) - Slad osadnictwa kultury | wczesne
prapolskiej Sredniowiecze
- punkt osadniczy kultury polskiej nowozytnosé

99. | Koscielnica 8 (36) - $lad osadnictwa kultury tuzyckiej chronologia nieokresl.
- slad osadnictwa kultury polskiej nowozytnosé

100. | Koscielnica 9 (37) - Slad osadnictwa kultury | chronologia nieokresl.
przeworskiej nowozytnosc
- $lad osadnictwa kultury polskiej

101. | Koscielnica 10 (38) | osada kultury tuzyckiej chronologia nieokresl.

102. | Koscielnica 11 (39) | - slad osadnictwa kultury polskiej Sredniowiecze
- $lad osadnictwa kultury polskiej nowozytnosc

103. | Koscielnica 12 (40) | - Slad osadnictwa kultury | chronologia nieokresl.
nieokreslonej chronologia nieokresl.
- $lad osadnictwa kultury tuzyckiej wczesne
- Slad osadnictwa kultury | $redniowiecze
prapolskiej nowozytnosé
- punkt osadniczy kultury polskiej

104. | Koscielnica 13 (41) | - osada kultury tuzyckiej chronologia nieokresl.
- Slad osadnictwa kultury | chronologia nieokresl.
przeworskiej nowozytnosé
- osada kultury polskiej

105. | Koscielnica 14 (42) | $lad osadnictwa kultury polskiej nowozytnosé

106. | Koscielnica 15 (43) | - Slad osadnictwa kultury | chronologia nieokresl.
nieokreslonej chronologia nieokresl.
- $lad osadnictwa kultury tuzyckiej nowozytnosc
- osada kultury polskiej

107. | Koscielnica 16 (44) | - slad osadnictwa kultury tuzyckiej chronologia nieokresl.
- osada kultury polskiej nowozytnosc

108. | Koscielnica 17 (45) | - Slad osadnictwa kultury | chronologia nieokresl.
nieokreslonej nowozytnosc
- osada kultury polskiej

109. | Koscielnica 18 (46) | osada kultury polskiej nowozytnosc

110. | Koscielnica 19 (47) | $lad osadnictwa kultury polskiej nowozytnosc

111. | Koscielnica 20 (48) | $lad osadnictwa kultury polskiej nowozytnosc

112. | Koscielnica 21 (49) | $lad osadnictwa kultury prapolskiej | wczesne

Sredniowiecze
113. | Koscielnica 22 (50) | $lad osadnictwa kultury polskiej nowozytnosé
114. | Koscielnica 23 (51) | - Slad osadnictwa kultury | chronologia nieokresl.

nieokreslonej
- osada kultury prapolskiej
- punkt osadniczy kultury polskiej

wczesne
Sredniowiecze
nowozytnosé
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115. | Koscienica 24 (52) - Slad osadnictwa kultury | chronologia nieokresl.
nieokreslonej wczesne
- Slad osadnictwa kultury | $redniowiecze
prapolskiej nowozytnosc
- punkt osadniczy kultury polskiej
116. | Koscielnica 25 (53) | - slad osadnictwa kultury tuzyckiej chronologia nieokresl.
- Slad osadnictwa kultury | wczesne
prapolskiej Sredniowiecze
- punkt osadniczy kultury polskiej nowozytnosc
117. | Koscielnica 26 (54) | - Slad osadnictwa kultury | chronologia nieokresl.
nieokreslonej wczesne
- Slad osadnictwa kultury | $redniowiecze
prapolskiej nowozytnosé
- punkt osadniczy kultury polskiej
118. | Ko$cielnica 27 (26) | punkt osadniczy kultury polskiej nowozytnosé
119. | Koscielnica 28 (27) | punkt osadniczy kultury polskiej nowozytnosé
120. | Koscielnica 29 (28) | - Slad osadnictwa kultury | chronologia nieokresl.
nieokreslonej schytek neolitu
- Slad osadnictwa kultury | nowozytnos¢
nieokreslonej
- osada kultury polskiej
121. | Ostrowsko 2 (151) $lad osadnictwa kultury prapolskiej | wczesne
Sredniowiecze
122. | Ostrowsko 3 (152) Slad osadnictwa kultury | chronologia nieokresl.
przeworskiej
123. | Ostrowsko 4 (153) $lad osadnictwa kultury prapolskiej | wczesne
Sredniowiecze
124. | Ostrowsko 5 (154) punkt osadniczy kultury prapolskiej | wczesne
Sredniowiecze
125. | Ostrowsko 6 (155) $lad osadnictwa kultury prapolskiej | wczesne
Sredniowiecze
126. | Spycimierz 1 (74) - grodzisko pierscieniowate kultury | Xl w. pocz.XIV w. 1953 -
prapolskiej-polskiej, badania
- grodek stozkowaty  kultury | pot. XIV w. sondazowe,
polskiej, wczesne J.Kaminska
- osada kultury prapolskiej sredniowiecze 1961-1964 —
bad.wykopalis
kowe,
A.Nadolski
Nr rej. 248
Konin
374 £6dz
127. | Spyciymierz 2 (75) - osada kultury prapolskiej wczesne 1961-1963 -
- osada kultury polskiej Sredniowiecze badan.
nowozytnosé wykopaliskow
e
A.Nadolski
128. | Spycimierz 3 (71) - droga kultury polskiej Sredniowiecze 1961-63 -
badania
Wykopalisk.
A.Nadolski
2007 — bad.
R.Herman,
W.Dudak
129. | Spiycimierz 5 (88) $lad osadnictwa kultury pucharéw neolit
lejkowatych
130. | Spycimierz 6 (82) - $lad osadnictwa kultury pucharéw | neolit 1933 -
lejk. chronologia nieokres$l. | badania

- osada kultury tuzyckiej
- cmentarzysko kultury tuzyckiej

halsztat

chronologia nieokresl.

wykopaliskow
e
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- osada kultury przeworskiej wczesne Z..
- Slad osadnictwa kultury | $redniowiecze Durczewski
prapolskiej nowozytnos¢
- punkt osadniczy kultury polskiej
131. | Spycimierz 7 (72) - Slad osadnictwa kultury | wczesne
prapolskiej Sredniowiecze
- $lad osadnictwa kultury polskiej nowozytnosc
132. | Spycimierz 8 (73) - slad osadnictwa kultury | wczesne
prapolskiej Sredniowiecze
- $lad osadnictwa kultury polskiej nowozytnosc
133. | Spycimierz 9 (76) - osada kultury prapolskiej wczesne
- punkt osadniczy kultury polskiej Sredniowiecze
nowozytnosé
134. | Spycimierz 10 (77) - punkt osadniczy kultury polskiej nowozytnosé
135. | Spycimierz 11 (78) - punkt osadniczy kultury polskiej nowozytnosé
136. | Spycimierz 12 (79) - punkt osadniczy kultury | wczesne
prapolskiej Sredniowiecze
- $lad osadnictwa kultury polskiej nowozytnosé
137. | Spycimierz 13 (80) - Slad osadnictwa kultury | wczesne
prapolskiej Sredniowiecze
- $lad osadnictwa kultury polskiej nowozytnosé
138. | Spycimierz 14 (81) - Slad osadnictwa kultury | wczesne
prapolskiej Sredniowiecze
- $lad osadnictwa kultury polskiej nowozytnosc
139. | Spycimierz 15 (83) - punkt osadniczy kultury polskiej nowozytnosc
140. | Spycimierz 16 (84) - osada kultury prapolskiej wczesne
- osada kultury polskiej Sredniowiecze
nowozytnosc¢
141. | Spycimierz 17 (85) - $lad osadnictwa kultury tuzyckiej chronologia nieokresl.
- Slad osadnictwa kultury | wczesne
prapolskiej Sredniowiecze
- punkt osadniczy kultury polskiej nowozytnosé
142. | Spycimierz 18 (86) - Slad osadnictwa kultury | wczesne
prapolskiej Sredniowiecze
- osada kultury polskiej nowozytnosé
143. | Spycimnierz 19 (87) | - osada kultury prapolskiej wczesne
- punkt osadniczy kultury polskiej Sredniowiecze
nowozytnosé
144. | Spycimierz 20 (89) - Slad osadnictwa kultury | schytkowy neolit
nieokreslonej chronologia nieokre$l.
- slad osadnictwa kultury | nowozytnosé
nieokreslonej
- punkt osadniczy kultury polskiej
145. | Spycimierz 21 (90) - $lad osadnictwa kultury tuzyckiej chronologia nieokresl.
- punkt osadniczy kultury polskiej nowozytnosc
146. | Spyciymierz 22 (91) | - Slad osadnictwa kultury | chronologia nieokresl.
przeworskiej nowozytnosc
- $lad osadnictwa kultury polskiej
147. | Spycimierz 23 (92) - $lad osadnictwa kultury tuzyckiej chronologia nieokre$l.
- osada kultury polskiej nowozytnosé
148. | Spycimierz 24 (93) - osada kultury prapolskiej wczesne
- $lad osadnictwa kultury polskiej Sredniowiecze
nowozytnosé
149. | Spycimierz 25 (94) - Slad osadnictwa kultury | chronologia nieokresl.
przeworskiej wczesne
- osada kultury prapolskiej Sredniowiecze
- punkt osadniczy kultury polskiej nowozytnosc
150. | Spycimierz 26 (95) - punkt osadniczy kultury | chronologia nieokresl.

nieokreslonej

chronologia nieokresl.
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- $lad osadnictwa kultury tuzyckiej wczesne
- osada kultury prapolskiej Sredniowiecze
- punkt osadniczy kultury polskiej nowozytnosé
151. | Spycimierz 27 (96) - $lad osadnictwa kultury polskiej nowozytnosé
152 | Spycimierz 28 (97) - osada kultury polskiej Sredniowiecze
- $lad osadnictwa kultury polskiej nowozytnosc
153. | Spycimierz 29 (98) - punkt osadniczy kultury | chronologia nieokresl.
nieokreslone;j wczesne
- osada kultury prapolskiej Sredniowiecze
- osada kultury polskiej pézne sredniowiecze-
nowozytnosc¢
154. | Spycimierz 30 (99) - osada kultury prapolskiej wczesne
- punkt osadniczy kultury polskiej Sredniowiecze
nowozytnosé
155. | Spycimierz 31 (100) | - slad osadnictwa kultury pucharéw | neolit
lejk. chronologia nieokre$l.
- osada kultury przeworskiej wczesne
- osada kultury prapolskiej Sredniowiecze
- osada kultury polskiej nowozytnosé
156. | Spycimierz 32 (101) | - Slad osadnictwa kultury | chronologia nieokresl.
przeworskiej wczesne
- osada kultury prapolskiej Sredniowiecze
- osada kultury polskiej nowozytnosc
157. | Spycimierz 33 (102) | - osada kultury polskiej nowozytnosc
158. | Spycimierz 34 (103) | - Slad osadnictwa kultury | wczesne
prapolskiej Sredniowiecze
- osada kultury polskiej nowozytnosc
159. | Spycimierz 35 (104) | - punkt osadniczy kultury polskiej nowozytnosc
160. | Spycimierz Kolonia | - $lad osadnictwa kultury pucharéw | neolit
1 (105) lejk. nowozytnosc
- osada kultury polskiej
161. | Spycimierz Kolonia | - Slad osadnictwa kultury | chronologia nieokresl.
2 (106) nieokre$lone; chronologia nieokre$l.
- $lad osadnictwa kultury tuzyckiej nowozytnos¢
- osada kultury polskiej
162. | Spycimierz Kolonia | - Slad osadnictwa kultury | chronologia nieokresl.
3(107) nieokre$lone; neolit
- $lad osadnictwa kultury pucharéw | chronologia nieokresl.
lejk. chronologia nieokresl.
- osada kultury tuzyckiej nowozytnosc
- Slad osadnictwa kultury
przeworskiej
- osada kultury polskiej
163. | Spycimierz Kolonia | - osada kultury tuzyckiej chronologia nieokresl.
4 (108) - punkt osadniczy kultury polskiej nowozytnosé
164. | Spycimierz Kolonia | - Slad osadnictwa kultury | chronologia nieokresl.
5 (109) nieokre$lone; chronologia nieokre$l.
- osada kultury tuzyckiej wczesne
- punkt osadniczy kultury | $redniowiecze
prapolskiej nowozytnosé
- osada kultury polskiej
165. | Spycimierz Kolonia | - Slad osadnictwa kultury | chronologia nieokresl.
6 (110) nieokreslone;j chronologia nieokresl.
- osada kultury tuzyckiej chronologia nieokresl.
- Slad osadnictwa kultury | wczesne
przeworskiej Sredniowiecze
- osada kultury prapolskiej nowozytnosc
- punkt osadniczy kultury polskiej
166. | Spycimierz Kolonia | - slad osadnictwa kultury tuzyckiej chronologia nieokresl.

7 (111)

- Slad osadnictwa kultury

chronologia nieokre$l.
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przeworskiej
- punkt osadniczy kultury polskiej

nowozytnos¢

167. | Spycimierz Kolonia | - osada kultury tuzyckiej chronologia nieokre$l.
8 (112) - osada kultury przeworskiej chronologia nieokresl.
- osada kultury polskiej nowozytnosc
- osada kultury polskiej nowozytnosc
168. | Spycimierz Kolonia | - punkt osadniczy kultury | chronologia nieokresl.
9 (113) nieokreslonej chronologia nieokresl.
- osada kultury tuzyckiej chronologia nieokresl.
- osada kultury przeworskiej wczesne
- osada kultury prapolskiej Sredniowiecze
- osada kultury polskiej nowozytnosé
169. | Spicymierz Kolonia | - $lad osadnictwa kultury polskiej nowozytnosé
10 (115)
170. | Spicymierz Kolonia | - $lad osadnictwa kultury polskiej nowozytnos¢
11 (116)
171. | Uniejow 1 (25) - punkt osadniczy kultury polskiej nowozytnosé
172. | Uniejow 2 (24) - Slad osadnictwa kultury | wczesne
prapolskiej Sredniowiecze
- osada kultury polskiej nowozytnosé
173. | Uniejow 3 (23) - punkt osadniczy kultury polskiej nowozytnosé
174. | Uniejow 4 (22) - Slad osadnictwa kultury | chronologia nieokresl.
przeworskiej nowozytnosc
- $lad osadnictwa kultury polskiej
175. | Uniejow 5 (19) - punkt osadniczy kultury polskiej nowozytnosc
176. | Uniejow 6 (18) - $lad osadnictwa kultury polskiej nowozytnosc
177. | Uniejow 7 (20) - Slad osadnictwa kultury | chronologia nieokresl.
nieokreslonej nowozytnosc
- osada kultury polskiej
178. | Uniejow 8 (21) - punkt osadniczy kultury polskiej nowozytnosc
179. | Uniejow 9 (17) - Slad osadnictwa kultury | chronologia nieokresl.
nieokreslonej wczesne
- Slad osadnictwa kultury | $redniowiecze
prapolskiej nowozytnosé
- osada kultury polskiej
180. | Uniejow 10 (16) - Slad osadnictwa kultury | wczesne
prapolskiej Sredniowiecze
- punkt osadniczy kultury polskiej nowozytnosé
181. | Uniejow 11 (15) - punkt osadniczy kultury polskiej nowozytnosé
182. | Uniejow 12 (14) - punkt osadniczy kultury polskiej nowozytnosé
183. | Uniejow 13 (13) - punkt osadniczy kultury polskiej nowozytnosé
184. | Uniejow 14 (12) - punkt osadniczy kultury polskiej nowozytnosé
185. | Uniejow 15 (11) - Slad osadnictwa kultury | chronologia nieokresl.
przeworskiej wczesne
- Slad osadnictwa kultury | $redniowiecze
prapolskiej nowozytnosc
- $lad osadnictwa kultury polskiej
186. | Uniejow 16 (10) - punkt osadniczy kultury polskiej nowozytnosc
187. | Uniejow 17 (9) - punkt osadniczy kultury | wczesne
prapolskiej Sredniowiecze
- punkt osadniczy kultury polskiej nowozytnosc
188. | Uniejow 18 (8) - $lad osadnictwa kultury polskiej nowozytnosc
189. | Uniejow 19 (7) - punkt osadniczy kultury | chronologia nieokresl.
nieokreslonej chronologia nieokresl.
- Slad osadnictwa kultury | nowozytnos¢
przeworskiej
- punkt osadniczy kultury polskiej
190. | Uniejow 20 (6) - punkt osadniczy kultury | chronologia nieokresl.

nieokre$lonej

pézny laten
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- osada kultury przeworskiej nowozytnos¢
- punkt osadniczy kultury polskiej

191 | Uniejow 21 (5) - $lad osadnictwa kultury polskiej nowozytnosé

192. | Uniejow 22 (4) - Slad osadnictwa kultury | chronologia nieokresl.
przeworskiej nowozytnosé
- $lad osadnictwa kultury polskiej

193. | Uniejow 23 (2) - osada kultury przeworskiej chronologia nieokresl.
- osada kultury prapolskiej wczesne
- punkt osadniczy kultury polskiej Sredniowiecze

nowozytnosc¢

194. | Uniejow 24 (3) - $lad osadnictwa kultury tuzyckiej chronologia nieokresl.

195. | Uniejow 25 (1) - Slad osadnictwa kultury | chronologia nieokresl.
nieokreslonej chronologia nieokresl.
- $lad osadnictwa kultury tuzyckiej

196. | Uniejow 26 (156) - zamek kultury polskiej Sredniowiecze-
- zatozenie parkowe kultury polskiej | nowozyt.

nowozytnosé

197. | Uniejow 27 (157) - miasto Sredniowieczne i | Pierwsza wzmianka
nowozytne 1136r.

198. | Zielen 1 (59) - Slad osadnictwa kultury | chronologia nieokresl.
nieokreslonej chronologia nieokre$l.
- osada kultury przeworskiej wczesne
- Slad osadnictwa kultury | $redniowiecze
prapolskiej

199. | Zielen 2 (60) - osada kultury przeworskiej pézny laten
- Slad osadnictwa kultury | wczesne
prapolskiej Sredniowiecze

200. | Zielen 3 (61) - punkt osadniczy kultury | chronologia nieokresl.
przeworskiej nowozytnosc
- osada kultury polskiej

201. | Zielen 4 (63) - cegielnia kultury polskiej nowozytnosc

202. | Zielen 5 (62) - Slad osadnictwa kultury | chronologia nieokresl.
przeworskiej nowozytnosé
- $lad osadnictwa kultury polskiej

203. | Zielen 6 (64) - Slad osadnictwa kultury | chronologia nieokresl.
przeworskiej wczesne
- Slad osadnictwa kultury | $redniowiecze
prapolskiej

204. | Zielen 7 (65) - Slad osadnictwa kultury | chronologia nieokresl.
nieokreslonej chronologia nieokresl.
- $lad osadnictwa kultury tuzyckiej chronologia nieokresl.
- punkt osadniczy kultury
przeworskiej

205. | Zielen 8 (66) - slad osadnictwa kultury | chronologia nieokresl.
nieokreslonej pézny laten
- osada kultury przeworskiej wczesne
- osada kultury prapolskiej Sredniowiecze

206. | Zielen 9 (67) - - $8lad osadnictwa kultury | chronologia nieokre$l.
przeworskiej Sredniowiecze
- $lad osadnictwa kultury polskiej

207. | Zielen 10 (69) - Slad osadnictwa kultury | chronologia nieokresl.
przeworskiej

208. | Zielen 11 (68) - cmentarzysko kultury przeworskiej | chronologia nieokre$l.
- $lad osadnictwa kultury polskiej nowozytnosé

209. | Zielen 12 (58) - $lad osadnictwa kultury tuzyckiej chronologia nieokre$l.

210. | Zielen 13 (57) - punkt osadniczy kultury | chronologia nieokresl.
przeworskiej

211. | Zielen 14 (56) - Slad osadnictwa kultury | chronologia nieokresl.

nieokreslonej

nowozytnosc¢
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- $lad osadnictwa kultury polskiej

212. | Zielen 15 (55) - Slad osadnictwa kultury | chronologia nieokresl.
nieokre$lone; nowozytnosé
- $lad osadnictwa kultury polskiej

213. | Zielen 16 (70) - Slad osadnictwa kultury | chronologia nieokre$l. | bad. 2007 r.
nieokreslone;j nowozytnosc R.Herman,
- $lad osadnictwa kultury polskiej W.Dudak

Podsumowanie:

Bogata przeszio$¢ historyczna gminy Uniejow, znajdujgca potwierdzenie zarowno w
juz rozpoznanych i przebadanych stanowiskach archeologicznych jak i potencjalnych
miejscach ich wystepowania wskazuje na celowos¢ prowadzenia sukcesywnych badan
wyprzedzajgcych realizacje wszelkich inwestycji naruszajgcych strukture gruntu ponizej
warstwy orne;j.

Zachowane zabytki o znaczeniu ponadregionalnym i regionalnym oraz ich sposéb
uzytkowania, w zderzeniu z rozleglymi planami inwestycyjnymi samorzadu lokalnego w
zakresie promowania i rozwoju funkcji lecznictwa uzdrowiskowego, powinny by¢ dobrym
ambasadorem tej promocji. W szczegdlnosci istotne znaczenie ma zespot parkowo-zamkowy
mogacy w przysztosci petnic¢ funkcje ,parku zdrojowego” i obszaru przestrzeni publicznej. Nie
bez znaczenia sg takze walory ekspozycji krajobrazowej panoramy miasta ogladane] z
przeciwnego brzegu rzeki. Na dzi$ ta panorama jest zdegradowana wymagajac pilnych, cho¢
réwnoczesnie rozpisanych na bardzo diugie lata, dziatan rehabilitacyjnych. Dziatania takie
powinny by¢ zapisane w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego miasta
Uniejow w odniesieniu do strefy krawedziowej doliny rzeki Warty.

3.5. Uwarunkowania polityki przestrzennej gminy wyn ikajgce z diagnozy sytuacji
spoteczno - gospodarczej

3.5.1. Sytuacja spoteczna

Rozwdj ludnosci i jego czynniki

Gmina i Miasto Uniejow w powiecie poddebickim, pod wzgledem liczby ludnosci, jest jedng z
wiekszych jednostek. Wedtug stanu na 31 grudnia 2007 r. gmina liczyta 7.488 mieszkancow,
z czego 3.027 o0s06b stanowili mieszkancy miasta Uniejow.

Gestosé zaludnienia tgcznie dla miasta i gminy wynosi 59,6 os6b na 1 km?, a w podziale na
gmine i miasto: 39 oséb/km? - gmina i 260 oséb/km? — miasto. Wskazniki te ksztattujg sie
mniej wiecej na poziomie pozostatych miejsko-gminnych jednostek podzialu terytorialnego w
wojewddztwie toédzkim i sg poréwnywalne z miastem i gmina Poddebice, miastem i gming
Warta, czy tez miastem i gming Blaszki. Dla poréwnania srednia gestos¢ zaludnienia dla
gmin wiejskich wojewodztwa t6dzkiego wynosi 53 0s6b na 1 km?. Swiadczy to o tym, ze
gmina ma charakter rolniczy, a stopieh zurbanizowania nie jest duzy. Najwiekszg jednostkg
osadniczg jest miasto Uniejow, skupiajgace 40,7 % ludnosci catej gminy.

W latach 1998 (rok uchwalenia pierwszej edycji studium) - 2007 liczba mieszkancéw gminy
zmniejszyta sie o 862 osoby. W dalszym ciggu liczba mezczyzn przewyzsza liczbe kobiet
(taki uktad struktury ptci jest charakterystyczny dla gmin wiejskich).

Ludnos¢ ta zamieszkuje na terenie 30 solectw ( miejscowosci) réznigcych sie zaréwno
obszarem jak i liczbg mieszkancow.

Szczegobtowe informacje dotyczace liczby mieszkahcow gminy z uwzglednieniem sieci
osadniczej i zmian w okresie pomiedzy datami sporzadzania kolejnych edycji studium
zawiera ponizsze zestawienie: (stan na 31.12.1998 i 31.12.2007 r.)
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Lp. | Miasto -sotectwo Liczba Liczba Zmiany
ludno $ci 1998 ludno $ci 2007 %
1. Miasto Uniejow 3.200 3.027 94,6
2. Sotectwo Brzeziny 114 111 97,4
3. Sotectwo Brzozéwka 135 130 96,3
4, Sotectwo Czekaj 62 65 104,8
5. Sotectwo Czepoéw 258 182 70,5
6. Solectwo Cziopy 261 236 91,5
7. Sotectwo Dabrowa 57 41 71,9
8. Sofectwo Felicjanow 202 177 87,6
0. Sotectwo Gory 155 140 90,3
10. | Sotectwo Hipolitéw 64 48 75,0
11. | Sofectwo Kozanki Wielkie 95 87 91,6
12. | Sotectwo Kuczki 165 125 75,8
13. | Sofectwo Lekaszyn 162 136 83,9
14. | Sofectwo teg Balinski 51 41 80,4
15. | Sotectwo Orzeszkow 113 99 87,6
16. | Sotectwo Orzeszkow Kolonia 166 132 79,5
17. | Sotectwo Ostrowsko 113 323 285,8
18. | Sofectwo Pegdéw 67 47 70,2
19. | Sotectwo Rozniatow Kolonia 232 175 75,4
20. | Sotectwo Rozniatow 158 142 89,9
21. | Sotectwo Skotniki 103 96 93,2
22. | Sotectwo Spycimierz 382 357 93,5
23. | Sotectwo Spycimierz Kolonia 80 62 77,5
24. | Sotectwo Stanistawow 267 224 83,9
25. | Sotectwo Wielenin 286 251 87,8
26. | Sotectwo Wielenin Kolonia 286 238 83,2
27. | Sotectwo Wiescice 34 27 79,4
28. | Sotectwo Wilamow 427 393 92,0
29. | Sotectwo Zaboréw 85 83 97,6
30. | Sotectwo Zielen 103 112 108,7
31. | Solectwo Wola Przedmiejska 191 181 94,8
Razem gmina 5.150 4.461 86,6
Razem miasto i gmina 8350 7.488 89,7

Zrodto: Urzad Miejski w Uniejowie
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Rozwd¢j liczby ludnosci zalezy od trzech czynnikdw: przyrostu naturalnego (czyli réznicy
miedzy liczbg urodzen i zgonow), salda migracji (a wiec réznicy miedzy naptywem na dany
teren i odptywem z niego) oraz zmian w zasiegu terytorialnym gminy. W przypadku
Uniejowa trzeci czynnik nie wystgpit w ostatnim okresie czasu.

Gmina Uniejéw ma ujemny wskaznik przyrostu naturalnego. Wyniést on w 2007 r. — 4,5 %.
Generalnie na przestrzeni ostatnich kilku lat liczba urodzen waha sie w przedziale 60-80
0s0b rocznie, natomiast liczba zgonéw oscyluje wokét 100-120 os6b rocznie.

Drugim waznym czynnikiem po przyroscie naturalnym majacym wplyw na liczbe ludnosci
gminy ma ruch wedréwkowy ludnosci, czyli migracije.

Na terenie gminy i miasta Uniejow w 2005 r. i w 2006 r. zanotowano ujemne saldo migraciji
(odpowiednio: -48 i -45) natomiast w 2007 r. saldo to wynosito +1. By¢ moze wiec, w zwigzku
z nowymi funkcjami gminy i miasta oraz w zwigzku z duzym rozwojem inwestycji celu
publicznego bazujacych na wykorzystywaniu wod geotermalnych, spadek ludnosci,
szczegOlnie w miescie Uniejéw, zostanie zahamowany

Ujemny wskaznik przyrostu naturalnego oraz ujemne saldo migracji sg zjawiskami bardzo
niepozagdanymi dla calej gminy. Zmiana tej niekorzystnej dla gminy tendencji, bedzie
wymagata podniesienia atrakcyjnosci gminy, zachecajgcej do zamieszkania na tym terenie
(stworzenie mozliwosci w zakresie rozwoju budownictwa mieszkaniowego i tworzenia
nowych miejsc pracy).

Strukture demograficzng dla gminy i miasta Uniejow wg danych Urzedu Miejskiego w 2007 r.
przedstawia zestawienie:

Wiek Ogétem M ezczyzni Kobiety
Liczba os6b
miasto: 70 40 30
gmina: 180 122 78
miasto 353 173 180
gmina 543 291 252
miasto: 126 67 59
gmina 190 92 98
miasto 1013 1013
gmina 1463 1463
miasto 931 931
gmina 1191 1191
powyzej 65 lat mezczyzni 118
miasto 142 142
gmina 301 301
powyzej 60 lat kobiety
miasto 392 392
gmina 593 593
Razem miasto: 3027 1435 1592
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gmina 4461 2249 2212
Wiek przedprodukcyjny 1462 785 697
0-17

Wiek produkcyjny 4598

18-64 lata mezczyzni X 2476 X
18-59 lat kobiety X 2122
Wiek poprodukcyjny 1428 443 985
65 lat i wiecej mezczyzni X 443 X

60 lat i wiecej kobiety X X 985

Analiza struktury demograficznej wskazuje na przewage ludnosci w wieku produkcyjnym tj.
od 18 roku zycia do 65 lat (61,4%), nastepna grupa sa dzieci i miodziez, ktéra stanowi 19,5%
populacji gminy Uniejéw. Udziat os6b w wieku poprodukcyjnym stanowi 19,1% i jest to
odsetek ludzi starszych.

Wsrod kobiet w wieku rozrodczym (15-49 lat) najwazniejsza grupe, ze wzgledu na ich
najwyzszg aktywnos¢ prokreacyjng, stanowig osoby w wieku 20-29 lat. Udziat kobiet w
wieku w tej grupie wiekowej w stosunku do ogélnej liczby kobiet w wieku rozrodczym w 2005
r. ksztaltowat sie na poziomie 22 % (co wskazuje na duzy spadek w stosunku do 2000 r.
kiedy odsetek wynosit okoto 30%).

Powyzsze informacje sg istotne dla zalozen prognostycznych dotyczacych przysziej liczby
urodzen. Jak wynika z przedstawionej tabeli obecna sytuacja demograficzna gminy
charakteryzuje sie niezbyt duzym wskaznikiem ludnosci w wieku poprodukcyjnym oraz
wysokim odsetkiem ludnosci w wieku przedprodukcyjnym i produkcyjnym. W przysziosci, na
terenie gminy Uniejow zwiekszy sie wiec odsetek ludnosci w wieku emerytalnym i zmniejszy
w wieku przedprodukcyjnym.

Taki uktad wieku prowadzi do starzenia sie spoteczenstwa, co potwierdza takze malejacy
przyrost naturalny mieszkancéw gminy.

Analizujgc strukture ludnosci gminy w ostatnich latach mozna przyja¢, ze przy
optymistycznych prognozach demograficznych liczba ludnosci ustabilizuje sie na obecnym
poziomie Iub zachowa niewielkg tendencje wzrostowg. Ten optymizm ma swoje
uzasadnienie w zaktadanym rozwoju funkcji rekreacyjno-turystycznych i uzdrowiskowych.

3.5.2. Rynek pracy

Zatrudnienie
Dane dotyczace zatrudnienia sg obecnie trudne do oszacowania, gdyz nie prowadzi sie
doktadnej sprawozdawczosci. Okoto 70 % ludnosci zawodowo czynnej, zajmuje sie
wytacznie lub gtéwnie pracg we wlasnym gospodarstwie rolnym. Poza statystykg znajdujg
sie osoby pracujgce w rolnictwie, zatrudnione sezonowo, czy np. ,szara strefa”. Pozostali
mieszkancy gminy pracujg poza rolnictwem, w zakladach pracy potozonych przede
wszystkim na terenie sasiednich gmin.

Bezrobocie
Wprowadzenie gospodarki rynkowej z kohcem lat 80—-tych spowodowato powstanie nowych
zjawisk spoteczno-ekonomicznych, nie zawsze korzystnych. Nalezy do nich bez watpienia
bezrobocie. Skutecznos¢ walki z bezrobociem wymaga rzetelnej i szybkiej informacji o rynku
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pracy, analizy zjawisk zachodzacych na rynku, a takze badan efektywnosci r6znych form
walki z bezrobociem.

W 2007 r. stopa bezrobocia w gminie ksztaltowata sie ha poziomie 12 % .

Nalezy zwroci¢ uwage na fakt, ze jest to jedynie liczba zwigzana ze statusem formalnym, a
nie stanem faktycznym zjawiska. Pomimo stopniowego spadku bezrobocia, na terenie Gminy
Uniejow (tak jak w wiekszosci gmin rolniczych) istnieje tzw. ,zjawisko bezrobocia ukrytego”,
czyli nie wykazywania jako bezrobotne o0s6b pracujgcych dotychczas w gospodarstwie
rolnym.

Ze wzgledu na fakt, iz gmina Uniejow jest gming rolnicza, brak jest zaktadow produkcyjnych,
gdzie mozna by bylo zatrudni¢ osoby bezrobotne. Celem zmniejszenia problemow
bezrobocia na terenie gminy organizowane sg wiec prace interwencyjne Ilub roboty
publiczne. Powiatowy Urzad Pracy organizuje réwniez kursy przyuczajgce do nowego
zawodu.

Reasumujac mozna stwierdzi¢, ze

- zmiana niekorzystnej sytuacji demograficznej gminy, spowodowana ujemnym wskaznikiem
przyrostu naturalnego oraz ujemnym saldem migraciji, bedzie wymagala podniesienia
atrakcyjnosci gminy, zachecajacej do zamieszkania na tym terenie (stworzenie mozliwosci
w zakresie rozwoju budownictwa mieszkaniowego i tworzenia nowych miejsc pracy),

- obecnie niski przyrost naturalny mieszkancow gminy w przysztosci doprowadzi do starzenia
sie spoteczenstwa,

- zbyt duzy odsetek mieszkancow gminy jest zatrudnionych w rolnictwie. Wplyw na

zatrudnienie w rolnictwie ma ubogi rynek pracy poza rolnictwem. Budujacym jest stata
tendencja pogtebiania wiedzy przez mtodych mieszkancéw. Z roku na rok maleje odsetek
ludzi z wyksztatceniem jedynie podstawowym. Miodzi rolnicy posiadajg bardzo czesto
Srednie lub zasadnicze wyksztatcenie rolnicze. To bardzo korzystny trend. Zdobyte coraz
wyzsze wyksztalcenie pozwala o wiele szybciej dostosowac sie do warunkéw gospodarki
rynkowej i poszukiwac innych zrodet utrzymania poza rolnictwem.
- analiza gminnego rynku pracy prowadzi do wniosku, ze nowe miejsca pracy tworzg sie
w sektorze matych przedsiebiorstw, dziatajacych w sferze produkcyjnej i ustugowej, lecz
ilos¢ ich jest wcigz za mata na terenie gminy by w pelni zapewni¢ miejsca pracy dla
najwiekszej grupy ludzi jakg stanowig ludzie mtodzi i w petni wieku produkcyjnego.

3.5.3. Mieszkalnictwo

Na terenie gminy wystepuje zabudowa mieszkaniowa o réznym standardzie, gtéwnie
jednorodzinna i zagrodowa. Gmina nie posiada wkasnych zasobdéw mieszkaniowych.

Wyszczegoblnienie 2006
Mieszkania 2697
w tym miasto Uniejow 1209
Izby 10.119
w tym miasto Uniejow 4.698
Powierzchnia uzytkowa w tys. m® 201,7
w tym miasto Uniejow 89,1
Przecietna powierzchnia uzytkowa 74,8
m?*/mieszkanie

Przecietna powierzchnia uzytkowa m°/osobe 27,7

Zrodio: Giéwny Urzad Statystyczny
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Istniejgce warunki mieszkaniowe w gminie nie réznig sie w sposob istotny od przecietnych
warunkéw mieszkaniowych w wojewddztwie i w powiecie.

Dane poréwnawcze warunkéw mieszkaniowych w gminie, w wojewddztwie t6dzkim i powiecie
poddebickim w 2006 r.

wojewédztwo Powiat Gmina
Wyszczegolnienie todzkie podd ebicki Uniejow
Powierzchnia uzytkowa 23,8 26,27 27,7
mzlosobe
llo$¢ 0s6b na mieszkanie 2,80 2,94 2,70
llos¢ os6b na izbe 0,78 0,78 0,72

Zrodio: Giéwny Urzad Statystyczny

Z powyzszego wynika, iz powierzchnia uzytkowa przypadajgca na 1 osobe jest wieksza niz
w wojewodztwie i powiecie poddebickim, natomiast ilos¢ os6b przypadajaca na mieszkanie
(réwniez na izbe) ksztaltuje sie na podobnym poziomie jak w powiecie poddebickim.

Polityka gminy w zakresie budownictwa mieszkaniowego polega zarbwno na dziataniach
doraznych, tj. wydawaniu pozwolen na budowe jak i dlugofalowych, zmierzajacych do
uporzadkowania spraw zwigzanych z planowaniem przestrzennym.

Trudna sytuacja materialna i spoteczna w wielu rodzinach spowodowata, ze ruch budowlany
w gminie jest niewielki. llos¢ wydanych pozwolen na budowe budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych na terenie gminy Uniejow wynosita:

- w2005r. - 43
- w2006r. - 49

Rocznie oddaje sie do uzytku okoto 10-15 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, w tym
w miescie —od 5 do 7.

Przyktadem dziatan dlugofalowych jest uzyskanie zgody na wylgczenie z uzytkowania
rolniczego terendéw przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne,
budownictwo rekreacyjne (letniskowe), ustugi itp. Do planéw miejscowych, dzi$ juz
nieobowigzujacych, ale do ktorych byta ta zgoda udzielana, jest to powierzchnia obejmujgca
167,9 ha klas I-1V i 207,2 ha klas V-VI.

Reasumujac mozna stwierdzic, ze:

Rozmiary budownictwa mieszkaniowego (przede wszystkim w formie zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej) na terenie gminy bedg w gtéwnej mierze wynika¢ z
zapotrzebowania ludnosci, mozliwosci realizacyjnych, z podniesienia atrakcyjnosci i gminy
zachecajgcej do zamieszkania na tym terenie. Pozwoli to na dalszg poprawe warunkow
zamieszkania ludnosci.

3.5.4. Infrastruktura spoteczna

Administracja

Obiekty administracji panstwowej, gospodarczej i samorzgdowej majg swoje siedziby w
Uniejowie

Nalezg do nich:

Urzad Miejski — siedziba wladz gminy i miasta Uniejow,
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Bank Spétdzielczy w Poddebicach , Oddziat Banku w Uniejowie.

Oswiata i wychowanie

Na terenie miasta Uniejow funkcjonuja:
- gimnazjum ztozone z 12 oddziatéw z 298 uczniami w 2007 r.
- liceum ogdlnoksztalcace w Uniejowie,

- Szkota Podstawowa w Uniejowie (12 oddziatéw i 283 uczniéw w 2007 r.). Szkota obejmuje
swym zasiegiem miejscowosci: Uniejow, Cztop[y, wiescicie, Ostrowsko, Felicjanow, Wola
Przedmiejska, Czekaj oraz Spycimierz, Spycimierz Kolonia, teg Balinski i Zielen w zakresie
klas I1V-VI.

- Szkota Podstawowa w Zieleninie (6 oddziatéw i klasa ,O”, uczniébw w 2007 r. 74 + 25 w
klasie ,O”). Szkota obejmuje swoim zasiegiem miejscowosci: Wielenin, Wielenin Kolonia,
Brzeziny, Hipolitow, Orzeszkdéw, Orzeszkéw Kolonia, Zaboréw, Pegdw, Dabrowa, Kozanki
Wielkie, Rozniatow, Rozniatéw Kolonia, Stanistawow od nr 1 do nr 15.

- Szkofa Podstawowa w Wilamowie (6 oddziatéw + klasa ,O”, w 2007 r. 75 uczniow + 13 w
klasie ,,0"). Szkota obejmuje swoim zasiegiem miejscowosci: Wilaméw, Gory,m Brzozowka,
Lekaszyn, Kuczki, Skotniki, Czepow, Stanistawow od nr 16 do nr 63,

Szkota Podstawowa w Spycimierzu — w zakresie klas I-lll. (2 oddzialy + klasa ,O”, w 2007 r.
14 uczniébw + 10 w klasie ,0”). Obejmuje swoim zasiegiem miejscowosci: Spycimierz,
Spycimierz Kolonia, Zielen, teg Balinski.

Budynki, w ktorych mieszcza sie szkoly sa w dobrym stanie technicznym. Szkofa
Podstawowa i Gimnazjum w Uniejowie mieszczg sie w jednym kompleksie budynkéw, majg
petnowymiarowg sale gimnastyczng. Sposrdd pozostatych szkot tylko jeszcze Szkola
Podstawowa w Zieleninie ma sale gimnastyczna dla potrzeb szkoly, pozostate — sal nie
majg. Starym budynkiem jest tylko Szkota Podstawowa w Spycimierzu, w ktérej dzieci uczg
sie w klasach I-111.

Wychowanie przedszkolne
Na terenie gminy dziatajg przedszkola tj. oddzialy ,0” , do ktérych w roku szkolnym
2007/2008 uczeszczato 48 dzieci.

Szkolnictwo ponadgimnazjalne
Absolwenci szkdl ponadgimnazjalnych kontynuujg nauke w szkotach w Poddebicach, Turku,
todziiteczycy.

Jedyny obiekt ponadpodstawowy to szkola specjalna — osrodek dla uposledzonych w
Czepowie.

Ochrona zdrowia i opieka spoteczna

Opieke zdrowotng zapewnia mieszkancom gminy:

- Praktyka Lekarza Rodzinnego Cecylia Joanna Piotrowska — pediatra, lekarz medycyny
rodzinnej w Uniejowie,

- Niepubliczny Zaktad Opieki Zdrowotnej ,MAR-MED.” Maria Urbaniak — lekarz pierwszego
kontaktu w Uniejowie,

- Niepubliczny Zaktad Opieki Zdrowotnej — Poradnia Medycyny Rodzinnej w Uniejowie
- Gabinet Balneologiczny Geotermia Uniejow w Uniejowie.

W Uniejowie istniejg nadto 2 apteki, czynne w ciggu dnia. Dyzury nocne petnig apteki w
Poddebicach i Turku.
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Ponadto mieszkancy gminy moga korzysta¢ z ustug medycznych w zakresie lecznictwa
specjalistycznego otwartego i zamknietego $wiadczonych przez Powiatowy Szpital w
Poddebicach.

Porownujac: w wojewddztwie t6dzkim na jeden osrodek zdrowia (przychodnie) przypada ok.
2452 osbb, w powiecie poddebickim 2371 os6b, w gminie oséb.

Swiadczeniem pomocy spotecznej w gminie zajmuje sie Miejsko-Gminny Osrodek Pomocy
Spotecznej. Niskie dochody ludnosci gminy (osiggane gtdwnie z pracy w rolnictwie) rzutujg
na duza ilos¢ osob zgtaszajacych sie o pomoc spoteczng. Do Miejsko-Gminnego Osrodka
Pomocy Spotecznej wptywa rocznie okoto 120 wnioskow o udzielenie r6znorodnej pomocy.
Pomoc udzielana jest dla ok. 1400 oséb rocznie.

Do zadan, ktore realizuje MGOPS nalezy miedzy innymi:

- pomoc wszystkim potrzebujgcym mieszkancom gminy oraz ludziom dotknietym réznego
rodzaju wypadkami losowymi i kleskami zywiotowymi,

- zapewnienie pomocy rzeczowej , lekarskiej i opiekunczej wszystkim podopiecznym,

- pomoc mieszkancom, ktérzy znalezli sie w trudnej sytuacji zyciowej spowodowanej
bezrobociem, choroba, patologia, niepetnosprawnoscia.

Przeciwdzialania zagrozeniom bezpieczenstwa ludnosci i je] mienia

Nad bezpieczenstwem catego powiatu poddebickiego czuwa Powiatowa Komenda Policji,
ktéra nadzoruje prace podlegltych komisariatow. W Uniejowie znajduje sie Komisariat Policji.

Komenda Powiatowa Panstwowej Strazy Pozarnej w Poddebicach jako organizator
krajowego systemu ratowniczo — gasniczego na poziomie powiatu, stanowi wazne ogniwo
systemu bezpieczenstwa obywatelskiego, spetniajac wszelkie formalne praktyczne warunki
do ochrony obywateli przed zjawiskami groznymi dla zycia i zdrowia lub powodujgcymi duze
straty materialne.

Podmiotem odpowiedzialnym bezpieczenstwo ludnosci pod wzgledem sanitarnym jest
Powiatowy Inspektor Sanitarny w Poddebicach.

Kultura
Dziatalnos$¢ kulturalna gminy i miasta Uniejow obejmuje:

- amatorski ruch artystyczny,

- upowszechnienie folkloru i sztuki ludowej,

- imprezy artystyczne inspirujgce srodowiska wiejskie do czynnego uczestnictwa w kulturze,
- propagowanie czytelnictwa.

Na stale w roczny kalendarz kulturowy wpisane sg nastepujgce imprezy;
- Boze Cialo w Spycimierzu — kwietne dywany: jednodniowe, zawsze obejmujgce dzien
Bozego Ciala przedsiewziecie ogélnodostepne, odbywajgce sie we wsi Spycimierz o ponad
200-letniej tradycji. Obecnie cata trasa procesji ma dtugos¢ 2 km. Urok procesji z roku na rok
przyciagga coraz wiecej chetnych jej ogladania i uczestniczenia, jest utrwalany przez
dziennikarzy, fotoreporterow, fotograféw, telewizje.

- Wiosenne POW WOW Festiwal Piesni i Ta Aca Ameryki Pétinocnej : ogolnodostepny,
organizowany w Uniejowie, kierowany do wszystkich grup spotecznych, w szczegoélnosci
mitosnikow i przyjaciot Indian. W imprezie uczestniczg pasjonaci kultury indianskiej z kraju i
zagranicy. Jest to impreza kilkudniowa (kwiecien),

- Dni Uniejowa ,Uniejowskie Bogumitki”: impreza cykliczna organizowana od 1990 r.
obchodzona podczas Zielonych Swigtek. Impreza ma charakter lokalny, organizowane sg
m.in. wystepy zespoldw muzycznych z terenu gminy Uniejow, wystawy tworcow ludowych,
loterie fantowe, wieczory literackie, festiwal piosenek religijnych. Impreza 3-dniowa, w ktorej
uczestniczg gtéwnie mieszkancy miasta i gminy Uniejéw oraz mieszkancy gmin okolicznych.
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- Ogélnopolskie Swieto Wody . Jest to przedsiewziecie ogélnodostepne, przeznaczone dla
dzieci i mtodziezy o szerokim zasiegu oddziatlywania. Jest bowiem kierowany do 81 gmin w
30 powiatach w 7 wojewodztwach potozonych w dolinie rzeki Warty. Impreza stuzy
upowszechnianiu zagrozen wynikajacych z nieracjonalnego korzystania z zasobéw wodnych
i ma na celu motywowanie do dziatan przyjaznych srodowisku naturalnemu, podejmowaniu
racjonalnych dziatan na rzecz poprawy srodowiska, prawidtowemu gospodarowaniu
potencjalem wodnym oraz edukacji dotyczacej wykorzystania wod geotermalnych. Jest to
impreza 3-dniowa (czerwiec), a towarzysza jej wystepy znanych artystow estradowych.

- Noc Swietoja hska. Kontynuowana jest stara tradycja zwigzana ze $wietem Kupaty nad
rzeka Wartg. Uczestnikami imprezy sg gtownie mieszkancy miasta i gminy Uniejéw oraz
goscie przybyli na swieto Wody. Impreza jednodniowa.

- Spotkanie Barbar — Kobiet Sukcesu . Impreza jest organizowana na zamku i obejmuje
spotkanie kobiet o imieniu Barbara z catego kraju. Kierowana jest przede wszystkim do
Barbar, ktére osiggnety sukcesy w zyciu zawodowym i osobistym. Impreza jednodniowa.

- Wielki Turniej Rycerski na Zamku w Uniejowie . Przedsiewziecie jest kierowane do
mitosnikdw i pasjonatéw sredniowiecza i czasOw rycerzy. Odwiedzajgcy Uniejow goscie
mogq przednies¢ sie do czasow Sredniowiecznych i przezy¢ tutaj niepowtarzalng przygode.
Podczas trwania imprezy klucze do bram miasta sg oddawane w rece bractwa rycerskiego,
ktore rzadzi miastem przez 3 dni (lipiec).

- Wojewddzka Impreza Integracyjna Pozegnanie Lata. O gdlnodostepna, z udziatem dzieci i
miodziezy z niepetnosprawnoscia. ldeg przedsiewziecia jest obudzenie w pokoleniu
wrazliwosci i tolerancji wobec innych. Imprezie towarzyszg wystepy artystow estradowych.
Impreza jednodniowa (wrzesien).

Imprezami lokalnymi o mniejszej skali o zasiegu gminnym sg: choinka noworoczna, obchody
Dnia Babci i Dziadka, Akcja Zima, Dzien Kobiet, Powiatowy Konkurs Miodych
Instrumentalistow Orkiestr Detych, Dzieh Matki i Dzien Dziecka, Przeglad Zespotow
Szkolnych, festyny wakacyjne (cotygodniowe imprezy na plazy), Dzien Seniora, bal
sylwestrowy, przeglad zespotdw folklorystycznych, pokaz skokéw spadochronowych, pokaz
musztry paradnej, przeloty smiglowcami i samolotami, zawody sportowo-strazackie, pokazy
modeli latajacych i ptywajacych, programy kabaretowe, wystepy artystow uswietniajgcych
wernisaze, wyjazdy do teatréw i kin, bale karnawalowe, bale walentynkowe i andrzejki,
~Spotkanie po latach”, ,Podwieczorek w Uniejowie”, ,Jesienny Koncert”, ,Wieczor literacko-
muzyczny”, ,Koncert Koled”, Recital 10-lecia”.

Z powyzszego wynika, ze zycie kulturalne Uniejowa jest niezwykle bogate, a imprezy
przyciggajg nie tylko mieszkancéw miasta i gminy, ale w coraz wiekszym zakresie sg
kierowane do gosci — turystow tlumnie odwiedzajgcych miasto. Przyktadowo: kalendarz
imprez na 2008 r. obejmuje ich tgcznie 130, z ktérych 18 ma zasieg powiatowy, 9 —
regionalny, 2 — wojewddzki i 13 — ogolnopolski.

We wsi Wilamow funkcjonuje muzeum  etnograficzne  (wlasnos¢  prywatna
F.Tomaszewskiego), w ktérym zgromadzona zostata prywatna kolekcja przedmiotéw
uzywanych w dawnym gospodarstwie wiejskim oraz wyrobdéw zwigzanych z rzemiostem:
tkactwem, ciesielstwem, rymarstwem. Sg tu rowniez pojazdy konne oraz przedmioty
zwigzane z dawnym miynarstwem. Znajduje sie tu takze murowany mtyn oraz drewniany XX-
wieczny wiatrak Kozlak przeniesiony ze wsi Zbylczyce. Muzeum jest przewidywane do
przeniesienia do Uniejowa do obiektéw pn."Wrota Czasu”.

W Uniejowie dziata Miejsko-Gminna Biblioteka Publiczna, filie znajdujg sie w Wilamowie,
Rozniatowie i Spycimierzu.

Z ich ksiegozbiorow liczacych w 2007 r. tacznie 39 tys. wolumindéw korzysta okoto 1150
czytelnikbw (ok. 15,4 % ogdtu mieszkancéw gminy).

Dane poréwnawcze dotyczace bibliotek publicznych czytelnictwa w 2005 r.
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Wvszczeadinienie Wojewddztwo Powiat Gmina
y 9 todzkie podd ebicki Uniejow

liczba ludnosci na jedng placéwke | 4002 1764 1.872

biblioteczng

woluminy na jednego czytelnika 18,45 17,35 5,20

Zrodto: dane MGBP w Uniejowie

Do obiektow kultury nalezg réwniez koscioty rzymsko-katolickie: w Uniejowie pw.
Whiebowziecia NMP, w Wilamowie i w Wieleninie, a takze w Spycimierzu

Ogolnie oceniajac, stan kultury w Uniejowie jest dobry, a nawet bardzo dobry, bowiem
kierowany jest zaréwno do mieszkahcow wilasnych, ale przede wszystkim do
przybywajacych turystéw, a wkrétce — kuracjuszy.

Handel, gastronomia, rzemiosto oraz ustugi zwiazane z obstugg przedsiebiorstw.

Ten rodzaj ustug w wiekszosci prowadzony jest przez mate firmy. Ich dalszy rozwoj
i standard determinowac¢ bedzie na pewno rynek, uzalezniony od potrzeb mieszkancoéw,
zarowno statych jak i przebywajgcych tu na wypoczynek i dla ratowania zdrowia.

Najwiecej ustug skupia sie na terenie miasta Uniejow (w wiekszosci sg to zaklady
rzemieslnicze i male zaktady produkcyjne).
W gminie, a konkretnie tylko w Uniejowie przy ul. Sienkiewicza obecnie funkcjonuje jeden

obiekt handlowy o znacznej powierzchni sprzedazy, jednak nie przekraczajgcej powierzchni
2000 m?

Sport i wypoczynek

0 Sport
Na terenie gminy istnieje:

- Klub Sportowy w Uniejowie wyposazony w petnowymiarowy stadion z zespotem boisk:
do pitki noznej (z podgrzewang murawg) wraz z boiskiem treningowym, do siatkéwki, do
pitki plazowej, scianki treningowe do tenisa, korty tenisowe,

- Stadion przy Szkole Podstawowej i Gimnazjum w Uniejowie wyposazony w boisko do
gry w pitke nozna, siatkdwke, koszykéwke, bieznie i petnowymiarowa sale gimnastyczng
z sitownig i zapleczem (szatnie, natryski, sitownia, trybuny),

- Boiska sportowe przy szkole podstawowej w Zieleninie i Wilamowie oraz Spycimierzu.

0 Wypoczynek
Gmina i miasto Uniejéw posiada bardzo dobre warunki rekreacyjno-wypoczynkowe. Brak
ucigzliwego przemystu, rzeka Warta z jej malowniczg skarpg doliny w Uniejowie,
wykorzystywane do celéw grzewczych oraz planowane do wykorzystywania leczniczego i
wypoczynkowego wody termalne, zasoby walorow kulturowych i wysoka aktywno$c
gospodarzy dla urozmaicenia wolnego czasu przybyszom powoduje, ze oferta turystyczna
Uniejowa jest wysoka i znajduje coraz wiecej zainteresowania. W okresie lata 2007 r. przez 2
wakacyjne miesigce, odwiedzito miasto Uniejéw prawie 100 tys. turystéw. Dochodzi do tego
funkcja indywidualnego wypoczynku na witasnych dziatkach rekreacyjnych skoncentrowana
gtébwnie w Kolonii Spycimierz i Ostrowsko (kilkadziesigt dzialek) oraz zaczatki funkciji
uzdrowiskowej. Przedsiebiorstwo ,Geotermia Uniejow” z siedzibg przy ul. Koscielnickiej
uruchomita gabinet balneologiczny oferujgac kapiele peretkowe w wodzie wzbogaconej
pecherzykami powietrza lub tlenu z zastosowaniem olejkébw eterycznych, masazu
podwodnego wodami solankowymi oraz inhalacje przy wykorzystaniu wody siarkowo-
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siarkowodowej. Latem 2007 r. i w kolejnych latach 2008-2009 r. oferta zabiegdw leczniczych
cieszyla sie bardzo duzym powodzeniem.

Majac takie atuty gmina stawia na rozwdj lecznictwa uzdrowiskowego oraz funkcji
rekreacyjno-sportowej. Przedstawiana juz obecnie oferta turystyczna pn. ,Termy Uniejow”
zawiera mozliwos¢ korzystania z:

ptywalni otwartej kompleksu termalno-basenowego w Uniejowie (3 niecki basenowe,
zjezdzalnia wodna, gastronomia, trasy rekreacyjno-widokowe). Niecki wykorzystujg
wode geotermalng, przez co kompleks bedzie funkcjonowat nawet w okresie
zimowym,

kgpieli leczniczo-rekreacyjnych w wodach termalnych w ,Geotermii Uniejow” z
Gabinetem Balneologicznym,

plazy miejskiej z kgpieliskiem strzezonym,

kompleksu edukacyjno-turystycznego Wrota Czasu ,Castrum Antigum” na 45 miejsc
noclegowych potgczony z atrakcjami sredniowiecznymi - fgznie termalne, wieza
rycerska, sale warsztatowe, przeznaczona w catosci dla zobrazowania
sredniowiecznego zycia sala rycerska, w ktorej eksponowane bedzie uzbrojenie z
przetomu XIV/XV wieku,

zespotu boisk do pitki noznej, siatkowki, pitki plazowej, kortow tenisowych,

sciezki edukacyjno-turystycznej w zabytkowym zespole zamkowo-parkowym i
edukacyjnej sciezki lesnej w obszarze zespotu przyrodniczo-krajobrazsowego ,Zielen
IH,

ogladania fontann termalnych - XVII wieczne armaty przy kladce na rzece Warcie i
fontanna termalna na rynku miejskim,

ogladania kadzi termalnej przed wjazdem do zamku,

ze zwiedzania XIV wiecznego zamku z mozliwoscig korzystania z restauracji |
noclegu,

ze spacerow po w wiekszosci zrewaloryzowanym parku,

ze zwiedzania zabytkowej kolegiaty p.w. NMP w Uniejowie oraz innych zabytkow
wpisanych do rejestru zabytkdw (péznoklasycystyczny dworek z 1845 r.,(obecnie
siedziba Miejsko-Gminnego Osrodka Kultury w Uniejowie), cerkiewka — kaplica
grobowa rodziny Tollow z 1885 r. oraz zabytkowego centrum miasta Uniejow z
licznymi kamienicami stanowigcymi zabytki wpisane do gminnej ewidencji zabytkéw,
zwiedzania Izby Regionalnej Ziemi Uniejowskiej — stanowigcej miejsce upamietnienia
dziajow Uniejowa z licznymi zbiorami i pamigtkami historycznymi, gdzie
organizowane sg okolicznosciowe wystawy organizowane przez Towarzystwo
Przyjaciét Uniejowa

kapieli leczniczych w wodach termalnych w ,Geotermii Uniejéw” oraz gabinetu
balneoklimatycznego,

turystycznych szlakow rowerowych: Nadwarcianskiego Szlaku Rowerowego, Szlaku
Goracych Zrédel, Szlaku po Ziemi Uniejowskiej, Szlaku $w.Faustyny,

szlaku kajakowego rzekg Wartg (zbiornik Jeziorsko-Uniejow-Poznan) z mozliwoscig
wypozyczenia kajakow w okresie wiosenno-letnim,

szlak konny im. Henryka Dobrzanskiego ,HUBALA" po wojewddztwie t6dzkim

wytworni ciszy — Hatha Yoga w Brzozéwce 30 — miejsce dla oséb poszukujgcych
wypoczynku w ciszy i spokoju prowadzonym przez Longine i Andrzeja Rubajéw.

Celom rekreacyjnym rowniez stuza;:
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- zamek z 46 miejscami noclegowymi,

- ustugi hotelarskie: gosciciec ,Nad Wartg” w Uniejowie oferujacy 30 miejsc noclegowych,

- zajazd ,Pod Brzozami” oferujacy 20 miejsc noclegowych,

- zajazd ,Staromiejska” o 35 miejscach noclegowych,

- sezonowy wynajem pokoi goscinnych.

oferta gastronomii: restauracje w w/w obiektach hotelarskich oraz gospoda ,Pod Zubrem”,
bar ,Zieleh”, Bar-kawiarnia Zbigniew Lancmam, bar Pawet Sadowski, pizzeria ,Twister”
Ireneusz Szczesny, cukiernictwo Cafe-Bar Michat Debski.

Ustugi tacznosci

Z zakresu ustug tacznosci znajduje sie jeden Urzad Pocztowy i centrala telefoniczna w
miescie Uniejoéw oraz 3 stacje bazowe telefonii komorkowej — wszystkie w Uniejowie.

Cmentarze

Na terenie gminy znajdujg sie 3 cmentarze rzymsko - katolickie: w Uniejowie, Zieleninie,
Spycimierzu i Nieczynne cmentarze: ewangelicko-augsburski i zydowski znajdujg sie w
Uniejowie, a w miejscowosciach Wilaméw, Brzozéwka, Dabrowie i Wieleninie sg objete
ochrong pozostatosci d.cmentarzy cholerycznych.

Ustugi inne

Na terenie gminy znajduje sie 10 jednostek Ochotniczej Strazy Pozarnej: w Uniejowie oraz
w miejscowosciach: Wilamow, Kuczki, Czepdw, Goéry, Wielenin, Ostrowsko, Zaboréw,
Orzeszkéw i Stacje paliw funkcjonujg w Uniejowie i Zieleniu.

Reasumujac mozna stwierdzic, ze:

Ogolnie oceniajgc stan sieci infrastruktury spotecznej w gminie (szkolnictwo podstawowe
i ponadpodstawowe, stuzba zdrowia, pomoc spoteczna, kultura, sport) jest dobry i
zadawalajacy.

Nasycenie pozostatych ustug (zakresu handlu, gastronomii, rzemiosta produkcyjno-
ustugowego itp.) winien regulowac rynek.

3.5.5. Dziatalno $¢ gospodarcza
Dziatalno$¢ gospodarcza w gminie Uniejow jest stosunkowo stabo rozwinieta.

Wedtug danych Urzedu Miasta Uniejow na koniec 2007 r. funkcjonowato na obszarze gminy i
miasta 208 podmiotow gospodarczych skupionych przede wszystkim w miescie Uniejow.
Tylko 6 z nich stanowity zaktady produkcyjne i produkcyjno-ustugowe, a wiekszo$¢ to ustugi
gtébwnie handlu (34,6 % ogolnej liczby podmiotéw), ustugi przemystowe (14,9 % ogolnej
liczby), remontowo-budowlane (6,2 %), transport i gastronomia (po 5,3) i inne. W stosunku
do lat poprzednich, w okresie ostatnich 10 lat nastepowat wolny ale sukcesywny wzrost
ogolnej liczby podmiotéw gospodarczych, Wzrost ten wynosit 151,8 %.

Strukture branzowg dzialalnosci wpisanych do ewidencji w Urzedzie Miasta Uniejow
przedstawia ponizsze zestaw

Liczba 1999 2001 2002 | 2003 2004 2005 | 2006 | 2007
podmiotow
Zaktady 4 4 4 7 4 4 4 6

produkcyjne i

produkt.ustugowe
Ustugi przemyst. | 27 28 29 29 29 23 29 31
Ustugi remont.- | 6 7 7 7 4 4 10 13
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budowlane

Handel ogotem 62 61 63 64 53 63 66 72
Transport 10 11 12 14 8 9 10 10
Gastronomia 10 12 13 14 9 9 10 11
Pozostate 18 56 55 57 58 58 62 65
Razem 137 179 183 192 165 170 191 | 208

Formy prowadzenia dziatalnosci gospodarczej istniejgce na terenie gminy Uniejow sg
charakterystyczne dla realizacji przedsiewzie¢ na niewielkg skale. Sg to glownie male
zaktady przetworcze i produkcyjne oraz podmioty gospodarcze zajmujace sie handlem oraz
naprawg pojazdow i sprzetbw (stanowig prawie polowe wszystkich podmiotow
gospodarczych w gminie).

Dzialalnos$¢ ta realizowana jest gtdwnie przez podmioty niewielkie zarowno pod wzgledem
zatrudnienia, jak i kapitalowym, a rodzaje podejmowanej aktywnosci gospodarczej nie
wymagajg duzych naktadéw inwestycyjnych na ich prowadzenie. Znaczna wiekszos¢ z nich
to podmioty zatrudniajgce po 1 — 5 0s6b. Do wiekszych podmiotow gospodarczych naleza:

GS ,samopomoc Chiopska” w Uniejowie — baza towaréw masowych,
Unipasz — Wytwornia Pasz i Koncentratéw — w Uniejowie,

Grewe — Techniczne Wyposazenie Rolnictwa w Uniejowie,

De Heus — Wytwadrnia koncentratoéw i premiksow w Uniejowie,

EKO SOL — nawozy w Uniejowie,

PPH konfekcja w Uniejowie

Zaktad Produkcji tworzyw Sztucznych w Uniejowie

Zaktady Ceramiki Budowlanej w Zieleninie,

Wytwadrnia Mas Bitumicznych w Rozniatowie.

Reasumujac mozna stwierdzié, ze:

Na rozwdj przedsiebiorczosci w istotny sposob miato dotychczas wptyw brak duzych i silnych
podmiotdw gospodarczych. Nalezy przypuszcza¢, ze nha terenie gminy nadal bedg
dominowa¢ male przedsiebiorstwa dziatajgce w sferze produkcyjnej i ustugowej. Z kolei
zaktadany rozwdj nowych funkcji zwigzanych z lecznictwem uzdrowiskowym i bazg
rekreacyjno-sportowg wykorzystujacg eksploatowane zasoby wod geotermalnych pozwala
na prognozowanie réwniez ustug nakierowanych na obstuge tych funkgciji.

Gmina zaprasza inwestoréw do inwestowania na jej terenie zabudowy pensjonatowej i
rekreacyjno-sportowej, lecznictwa balneologicznego oraz do tworzenia matych firm, opartych
na lokalnej produkcji i zwigzanych z przetworstwem tradycyjnych ptodéw rolnych oraz
nowych produktow oferowanych na rynek lokalny z mys$lg o przybyszach z zewnatrz.
Wychodzac z ofertg dla inwestorow miejscowych i zewnetrznych do zadah gminy nalezy
udostepnianie wolnych terenéw i obiektéw dla podejmowania inicjatyw gospodarczych.
Gmina jest przygotowana i takimi ofertami juz obecnie dysponuije.

3.5.6. Rolnictwo

Gmina Uniejow posiada charakter rolniczy i taki charakter prawdopodobnie w perspektywie
pozostanie. Warunki przyrodnicze dla produkcji rolnej sg srednio korzystne.

Wiekszos¢ uzytkéw rolnych ma réwninno — ptaska rzezbe terenu. Wystepujg tu korzystne
warunki klimatyczne, natomiast mniej korzystne sg warunki wilgotnosciowe.
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Na terenie gminy dominujq gleby stabe. Gleby dobre (Il — IV klasy bonitacyjnej) stanowig ok.
43,9 %, a gleby stabsze (V-VIz klasy bonitacyjnej) 55,1 % uzytkow rolnych. Uzytki rolne wg
klas bonitacyjnych gleb przedstawia zestawienie:

Klasa bonitacyjna gleb Uzytki rolne w |%
ha
Il 1,0 0,0
1] 780,0 7,9
v 3.621,0 37,0
Y, 4.212,0 43,0
VI 1145,0 11,7
Viz 38,0 0,4
Razem 9.797,0 100,0

Zrodio: Urzad Miejski w Uniejowie

W ukladzie przestrzennym gleby najwyzszych klas wystepujg w miejscowosciach: Czepow,
Orzeszkéw, Stanistawow, Wielenin, Dagbrowa, Uniejéw, Wola Przedmiejska. Pokrywa
glebowa gminy charakteryzuje sie mozaikowg strukturg, gdzie dominujg stabsze gleby typ[u
pseudobielicowego i brunatnego, powstale na skale macierzystej pochodzenia
polodowcowego. W dolinie Warty wystepujg mady i gleby torfowe. W okolicach antykliny
Rozniatowsko-Poddebickiej, w zwigzku z wychodniami poktadéw kredowych, na skale
macierzystej wapiennej i marglowej, powstaty gleby typu redzin o bonitacji od Ill do 1V klasy.
Wiekszos¢ gleb na terenie gminy kwalifikuje sie pod uprawy zytnio-ziemniaczane.

Na terenie gminy uzytki rolne zajmujg obszar 10504 ha, co stanowi okolo 81 %%
powierzchni ogoinej gminy. Produkcja rolna i potencjat rolniczy gminy skupione sg przede
wszystkim na terenach wiejskich. W miescie rolnictwo odgrywa drugorzedna role. Minimalng
role w strukturze uzytkowania gruntéw odgrywa sadownictwo, bowiem sady stanowig okoto 1
% calkowitej powierzchni gminy. Laki i pastwiska zajmowaly tgcznie w 2005 r. 2.517 ha fj.
23,9 % uzytkéw rolnych.

Strukture uzytkowania ziemi w 2004 r. i 2005 przedstawia zestawienie:

Wyszczegblnienie 2004 2005r.
ha % ha %

uzytki rolne razem 10.499 81,4 10.504 81,4
grunty orne i sady 7.983 61,88 7.987 61,91
uzytki zielone 2.516 19,50 2.517 19,51
lasy i grunty le sne 1.192 9,23 1.194 9,25
pozostate grunty i nieu zytki 1.217 9,43 1.203 9,32
Powierzchnia ogdlna w ha 11270 100,0 12.901 100

Zrodio: Giéwny Urzad Statystyczny 2007

W strukturze gospodarstw rolnych wedtlug rodzaju i powierzchni zasiewéw dominujg
gospodarstwa uprawiajgce ziemniaki (75,2 % gospodarstw), zyto (78,0 % gospodarstw),
mieszanki zbozowe jare (61,4 % gospodarstw rolnych)i pszenice (26,9 % gospodarstw).
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Pod wzgledem wielkosci obszarowej najwiekszg grupe stanowig gospodarstwa mate o
powierzchni do 5 ha. Jest ich 549 i stanowig tacznie 45,3 % ogdlnej liczby gospodarstw
rolnych, w tym gospodarstw o powierzchni do 2 ha jest 291 i stanowig one 24,1 % ogdlnej
liczby gospodarstw rolnych. Gospodarstw o powierzchni 5-10 ha jest 301 i stanowig one 24,7
% o0g0lnej ich liczby. Gospodarstwa o powierzchni w przedziale 10-15 ha jest 204 (16,8 %, a
uprawiajgce powyzej 15 ha jest 162 tj. 13,3 % ogdlnej liczby gospodarstw.

Taka struktura nie jest korzystna, bowiem mate gospodarstwa nie specjalizujg sie w
produkcji rolnej, ale prowadzg te produkcje na niskim poziomie, najczesciej pod katem
samozaopatrzenia. Struktura obszarowa gospodarstw rolnych w gminie Uniejow w
poréwnaniu do takiej struktury na poziomie powiatowym wyrdznia sie in plus, bowiem
procent gospodarstw o powierzchni powyzej 10 ha jest zdecydowanie wyzszy. Jest to
pozytywne zjawisko, jednakze nadal odbiegajagce w istotny sposob od standardow
europejskich.

Srednia powierzchnia gospodarstwa rolnego w gminie wynosi 3,5 ha

Produkcija rolnicza

Rolnictwo w gminie jest to sektor gospodarki indywidualnej, w ktérym optacalnos¢ jest mata.
Gospodarstwa prowadzg gtéwnie produkcje wielokierunkowa. Niewielka jest liczba
gospodarstw specjalistycznych. Ze wzgledu na niskie arealy gospodarstw trudno jest
stosowa¢ nowoczesng technologie produkciji.

Gmina Uniejow posiada 2.762,0 ha zmeliorowanych gruntéw ornych oraz 534,0 ha
zmeliorowanych uzytkéw zielonych. Stopieh zaspokojenia potrzeb w tym zakresie
szacowany jest na okoto 70 %.

Aktualne uwarunkowania produkcyjno-rynkowe nie sprzyjajg rozwojowi gospodarstwa
rolnego, ktére spowodowane sg;

- zbyt niskimi cenami produktow rolnych,

- zbyt wysokimi cenami srodkéw produkcji,

- trudnosciami ze zbytem produktow rolnych,

- wysokim oprocentowaniem kredytow rolniczych.

= Produkcja roslinna
Prawie niezmienna od lat struktura zasiewow i ich wielko$¢, a takze fakt, ze rolnictwo jest
gtbwnym zrédtem utrzymania mieszkancow gminy stwarza koniecznos¢ poszukiwania
nowych, lepszych technologii upraw, co w konsekwencji mogtoby zwiekszy¢ efektywnosc i
dochodowos¢ gospodarki rolne;j.

= Produkcja zwierzeca
Warunki glebowe, klimatyczne oraz struktura zasiewdéw majg wptyw na kierunek hodowli w
gminie. Podobnie jak w przypadku produkcji roslinnej gospodarstwa prowadzg hodowle
wielokierunkowa.

Pogtowie zwierzat wedtug danych NSP 2002 r. wynosito:

Bydto 4.061 szt.
w tym krow 2.804 szt.
Trzoda 12.833 szt.
W tym loch 1.396szt.
Owce 39 szt.
Kozy 156

Konie 81
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Gmina Uniejdw z uwagi na strukture zasiewow i kompleksy uzytkébw zielonych stanowi
dobrg baze produkcji mleka. Z terenu gminy skupowane jest mleko przez Spoétdzielnie
Mleczarskg w Wartkowicach [ w Turku.
W produkcji trzody chlewnej obserwuje sie ostatnio duzg nierdwnomiernos¢ gdyz
w zaleznosci od popytu spada lub wzrasta produkcja zywca wieprzowego.

Ustugi towarzyszgce rolnictwu

Na terenie gminy funkcjonuje kilka podmiotow gospodarczych prowadzacych dziatalno$¢ w
zakresie rolnictwa. Ustugi weterynaryjne prowadzone sg przez Lecznice dla zwierzat w
Uniejowie i w Rozniatowie.

Reasumujac mozna stwierdzi¢, ze:

- bioragc pod uwage dostosowanie rolnictwa do wymagan UE, rolnictwo gminy Uniejow

powinno podlega¢ restrukturyzacji w celu zmniejszenia ilosci gospodarstw, zwiekszenia
ich areatu, zwiekszenia ilosci gospodarstw ekologicznych, wiekszego wykorzystania
nowoczesnego sprzetu rolniczego, co poprawi efektywnos¢ produkcji rolnej i jej
konkurencyjnosc.
Wprawdzie struktura obszarowa gospodarstw rolnych w gminie Uniejow w poréwnaniu
do struktury na poziomie powiatowym jest korzystna (bowiem procent gospodarstw o
powierzchni powyzej 10,0 ha jest wyzszy) to jednak, to pozytywne zjawisko odbiega w
istotny sposob od standardéw europejskich,

- rolnictwo winno rozwija¢ sie gtébwnie na zwartych kompleksach gleb 1ll — IV klasy
utrzymujac kierunek dotychczasowy zbozowo-okopowy i hodowlany. W najblizszej
przysztosci, z uwagi na rozwdj nowych funkcji zwigzanych z zakladana zabudowg w
zakresie lecznictwa uzdrowiskowego oraz rekreacyjno-sportowego, nalezy liczy¢ sie z
popytem rynku w Uniejowie na dotychczas nieznane produkty rolnicze,

- w produkcji zwierzecej podstawowym kierunkiem winien by¢ chow bydia zwtaszcza
mlecznego oraz trzody chlewnej,

- najstabsze jakosciowo grunty rolne, ktérych uprawa staje sie nieuzasadniona
ekonomicznie  winny by¢ wytaczone z produkcji rolnej i przeznaczone na cele
nierolnicze, miedzy innymi zalesienia,

- w Swietle przebiegu proceséw zachodzacych na obszarze kraju niezbednym wydaje sie
podjecie dziatah zmierzajgcych do utworzenia rynku hurtowego usprawniajgcego obrot
produktami rolniczymi na terenie gminy,

-z uwagi na staby rozwdj przetworstwa rolno—spozywczego na terenie gminy nalezy dazyc¢
do pozyskiwania terendw pod w/w dziatalnos¢, wykorzystania istniejacej bazy lokalnej
(magazyny GS) dla powstania zaktadow przetwarzajacych lokalne produkty rolnicze,

- nieodzownym czynnikiem prawidiowego funkcjonowania rolnictwa jest prowadzenie
systemu szkolen i doradztwa dla rolnikobw w zakresie upraw roslin i hodowli nowych ras
zwierzat, rachunkowosci rolnej, planowania, promowanie agroturystyki w celu
podnoszenia dochodowosci produkcji rolnej.

Ograniczenia rolnicze] przestrzeni produkcyjnej

Dotychczasowe kierunki rozwoju gminy zmienito wprowadzenie gospodarki wolno-rynkowej,
ktéra z jednej strony spowodowata likwidacje niektérych jednostek uspotecznionych (RSP,
GS”SCh”), z drugiej zas wplyneta na pojawienie sie nowych podmiotow gospodarczych i
nowych perspektyw rozwoju.

Planowane inwestycje niezbedne dla rozwoju przestrzennego i gospodarczego gminy,
prawidtowego jej funkcjonowania oraz podniesienia standardu zycia mieszkancow wigzaty
sie z koniecznoscig przeznaczenia na cele nierolnicze znacznej powierzchni terenéw
uzytkowanych rolniczo i uzyskania zgody na wytgczenie z uzytkowania rolniczego.

Powyzsze wytgczenia uzyskano na podstawie uchwalonego w 1992 r. miejscowego planu
0goInego zagospodarowania przestrzennego gminy Uniejow w skali 1:10000 i miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Uniejéw w skali 1:2000.
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Tereny rolne posiadajgce zgode Ministra Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej i Wojewody
Koninskiego na wylaczenie z uzytkowania rolniczego o powierzchni .167,9..ha obejmujg
tereny gtéwnie pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne wraz z infrastrukturg
spoteczng i techniczng i budownictwo letniskowe. W bilansie terenéw mieszkaniowych, ktére
uzyskaty zgode na wylgczenie z uzytkowania rolniczego najwiekszy udziat majg tzw. ciggi
istniejgcej zabudowy zagrodowej z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
i ustug.

tacznie na podstawie stosownych dokumentéw do planéw miejscowych uzyskano zgode na
Zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze uzyskano dla 167,9 ha gruntow rolnych Il i IV
klasy bonitacyjnej i 251,9 ha gruntéw rolnych klas V i VI, a takze 7,2 ha gruntow lesnych. z
przeznaczeniem pod zabudowe.

3.6. Uwarunkowania polityki przestrzennej gminy wyn ikajgce z diagnozy uktadu
komunikacyjnego.

3.6.1. Ukltad drogowy gminy
Na uktad drogowy gminy Uniejow skiadajg sie:

a) odcinek autostrady A-2 relacji Berlin-Warszawa-Moskwa) z weztiem komunikacyjnym
.Dabie” lezacym na obszarze sasiedniej gminy Dabie. W granicach gminy Uniejoéw
przebiega 4,4 km autostrady,

b) drogi krajowe o tgcznej dlugosci 8 km. Jest to odcinek drogi krajowej Nr 72 relacji Rawa
Mazowiecka-t6dz-Konin, klasy gtéwnej,

¢) drogi wojewodzkie o tgcznej dlugosci 7,9 km. Sa to:

- droga wojewddzka Nr 469 relacji Uniejéw-Ozorkdw, klasy gtéwnej

- droga wojewddzka Nr 473 relacji Koto-Uniejow-task, klasy gtéwnej.

- ulice miejskie w Uniejowie polozone w ciggu drég wojewddzkich to: czes¢ ul.Dabskiej,
czesc ul. Leczyckiej i ul. Polna.

d) drogi powiatowe o tacznej diugosci 40,8 km. Sa to:
- droga powiatowa Nr 2523E relacji Wilczkowie-Borek-Podteze-Swinice Warckie-Rozniatéw o
dtugosci w granicach gminy 2,660 km.
droga powiatowa Nr 2526E relacji Chwalborzyce-Miniszew-Wielenin o diugosci w
granicach gminy 4,648 km,
droga powiatowa Nr 2530E relacji Swinice Warckie-Wielenin-Orzeszkéw o diugosci w
granicach gminy 4,506 km,
droga powiatowa Nr 3727E relacji Biernacie-Felicjanow-Uniejow o dtugosci w granicach
gminy 5,033 km. W miesécie Uniejéw w ciggu tej drogi powiatowej lezy ul. Wschodnia.
droga powiatowa Nr 3729E relacji Brudzew-Warenka-Czepow Dolny o diugosci w
granicach gminy 5,245 km,
droga powiatowa Nr 3730E relacji Uniejow-Wilaméw-Chruscin o dlugosci w granicach
gminy 15,093 km. W Uniejowie w ciggu tej drogi lezg ulice: Turecka i Koscielnicka.
- droga powiatowa Nr 3731E relacji Chetmno-Cichmina-Stanistawow o dtugosci w granicach
gminy 4,045 km,
- droga powiatowa Nr 3732 relacji Skeczniew-Piekarskie-Cztopy o ditugosci w granicach
gminy 4,240 km.
- pozostate drogi powiatowe to ulice w Uniejowie. | tak:
Nr 3728E ma ul. Rynek, diugos$¢ 246 mb,
Nr 3733E ma ul. Rzeczna, dlugos¢ 2.235 mb,
Nr 3734E majg ulice: Kilinskiego i Targowa, dlugosé¢ 1.520 mb,
Nr 3735E maja ulice Przechodnia i Krotka, diugos¢ 253 mb,
Nr 3736E ma ul. Lipowa, dlugosé 157 mb,
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Nr 3737E maja ulice: bp Owczarka, Orzechowa, R6zana i Wiejska, dtugos¢ 872 mb,
Nr 3738E ma ul. 22 Lipca, diugos¢ 152 mb,

Nr 3739E maja ulice Szkolna i Konopnickiej, dlugosé¢ 331 mb,

Nr 3740E ma ul. Zielona, dtugos¢ 161 mb,

Nr 3741E ma ul. Wisniowa, dlugos¢ 515 mb.

e) drogi gminne o tgcznej diugosci 89,740 km. Sa to:

Lp. | Numer Relacja Diugo $¢ w mb
111151E Spycimierz-Spycimierz Kol.- | 2.540
gr.gm.
2. 111152E Zieleh-Spycimierz-t eg Balinski 5.819
3. 111153E Czlopy (od dr.krajowej do rzeki) | 2.200
4. 111154E Czlopki (od dr.kraj. do lasu) 1.420
5. 111155E Czlopy-Wiescice-gr.gminy 4.760
6. 111156E Zieleh (od.dr.kraj.) do promu | 2.780
ul.Kos-
cielnicka
7. 111157E Uniejow-Wola Przedmiejska 3.040
8. 111158E Wola Przedmiejska 2.370
9. 111159E dr.woj. Nr 473 -Brzeziny 1.260
10. | 111160E Dr.pow. Nr  3727E-Czekaj- | 2.790
gr.gminy 2.890
Czekaj-Brzeziny 3.940

Wielenin-Dgbrowa-Kozanki Wik | 1.950
Kozanki Wielkie-gr.gminy.

11. | 111161E Dr.pow.Nr3727E-Brzeziny- 4.600
Wielenin-Felicjanbw-gr.gminy

12. | 111162E Gr.gm.Wiescice-prom- 5.180
Ostrowsko-Orzeszkow

13. | 111163E Kol.Orzeszkdw-dr.woj. Nr 473 1.055

14. | 111164E Uniejéw-Kolonia Orzeszkow 2.020

15. | 111165E Kol.Orzeszkéw-OrzeszkOw- 4.194
Stanistawow

16. | 111166E Czepow-Skotniki-Ostrowsko- 6.489
Uniejow

17. [ 111167E Wielenin-Hipolitbw-gr.gminy 1.510

18. | 111168E Kol.Wielenin-Dabrowa- 4.460
Rozniatow

19. [ 111169E Kol.Wielenin-Stanistawow 1.860

20. | 111170E Zaborow-Pegow 1.450

21. | 104264E Kozanki WIk.-Pegow-gr.gminy 2.110

22. | 104474E Pegow-gr.gminy 1.105

23. | 111171E Wielenin-Hipolitow 1.590

24. | 111172E Wilamow-Gory-Kuczki 3.960

25. | 111173E Skotniki-Gory 2.640

26. | 111174E Wilaméw-dr.pow. Nr 1.550

27. | 111175E Wilaméw-Jaszczuréw-Czepow 2.770

28. | 111176E Brzozéwka-Lekaszyn 1.240
Lekaszyn-granica gminy 638

29. | 111177E Lekaszyn-wat rzeki Warty 940

RAZEM 89.740
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Komunikacja publiczna

Jest realizowana przez autobusowg komunikacje PKS i prywatny transport busami relacji
Turek-L6dz. Uniejow nie ma dworca autobusowego, a jedynie przystanek PKS k. budynku
Urzedu Miasta. Kursy autobusowe PKS na terenie gminy odbywajg sie gtownie drogami
wojewddzkimi i powiatowymi. Przez gmine Uniejow nie przebiegaja linie kolejowe, jednak w
przysztosci planowana jest szybka kolej Poznan-todz-Warszawa jako zadanie o znaczeniu
krajowym.

Podsumowujac, nalezy stwierdzi¢, ze sie¢ drogowa w gminie Uniejow nie jest zbyt gesta. Na
1 km? obszaru gminy przypada 0,87 km drég, co plasuje gming w rzedzie najstabiej
wyposazonych w urzadzong sie¢ drogowa. Sie¢ ta zaspokaja jednak potrzeby gminy w
sposOb dostateczny, bowiem gmina jest zaludniona stabo. Na podkreslenie zastuguje
funkcjonowanie 3 proméw rzecznych stanowigcych przedtuzenia istniejgcych drég lokalnych
(2 przeprawy promowe w Uniejowie i w Ostrowsku) i powiatowej (1 przeprawa — we Wwsi
Brzozéwka). W granicach gminy znajduje sie wiec tylko jeden most na rzece Warcie i jest to
most w ciggu drogi krajowej Nr 72 w Uniejowie.

3.7. Uwarunkowania polityki przestrzennej gminy wynikaj gce z aktualnego poziomu
obstugi przez infrastruktur e techniczn g

3.7.1. Zaopatrzenie w wod €

Zasoby

Zrodlem zaopatrzenia w wode miasta i gminy Uniejow sg wody podziemne
wystepujace w utworach gornokredowych.

Miasto Uniejow zaopatrywane jest w wode poprzez stacje wodociggowsg zlokalizowang
przy ul. Szkolnej, wyposazong w pompownie Il stopnia i zbiornik wyréwnawczy o pojemnosci
100m?®. Woda pobierana z dwéch studni gtebinowych z wodonosnych poktadéw gérnej kredy,
kierowana jest do zbiornika wyréwnawczego o pojemnosci 100 m°, z ktérego poprzez zespot
5 pomp stanowigcych pompownie Il stopnia zasila sie¢ wodociggowa na terenie miasta.
Woda jest uzdatniana.

W gminie natomiast funkcjonujg 4 ujecia wod podziemnych obejmujgcych 6 studni
gtebinowych wykorzystywanych do zasilania w wode grupowych wodociagéw wiejskich.
Ujecie wody w Wilamowie posiada pompownie Il stopnia i zbiorniki wyréwnawcze, pozostate
natomiast zostaly wyposazone w stacje uzdatniania pracujgce w systemie jednostopniowego
podawania wody w oparciu o pompy gilebinowe, zespoly odzelaziaczy i hydrofory o
nastepujgcych parametrach:

= w Woli Przedmiejskiej - dwa hydrofory o pojemnosci 2,5m* kazdy, cztery filtry
odzelaziajacei chlorator,
= w Spycimierzu- dwa hydrofory o pojemnoséci 1m?® kazdy, trzy filtry odzelaziajace i
chlorator,
= w Ostrowsku -hydrofor o pojemnosci 10m®, dwa filtry odzelaziajgce i chlorator,
= w Wilamowie — pompownia Il stopnia i 2 zbiorniki wyrébwnawcze o poj. 100m?* kazdy,
cztery filtry odzelaziajgce i chlorator,
.Ujecia majg wyznaczone strefy ochrony bezposredniej w granicach dziatlek. Wedtug
dokumentacji hydrogeologicznej uje¢ wody, nie ma potrzeby wyznaczania stref ochrony
posredniej.

Na terenie miasta i gminy Uniejow zlokalizowane sg nastepujgce wazniejsze ujecia,
ktore nie biorg udziatu w zbiorowym zaopatrywaniu ludnosci:

Gorzelnia w Czepowie

Zaktad Ceramiki Budowlanej w Wieleninie
Wytwornia Mas Bitumicznych w Rozniatowie

w Zakladzie Gospodarczym ZAMEK w Uniejowie
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Zestawienie wielkosci wydajnosci eksploatacyjnych poszczegolinych uje¢ oraz ich
zatwierdzonych zasobdow przedstawia ponizsza tabela:

Sie¢ wodoci ggowa

Rozwéj gminnych zbiorowych systeméw wodociggowych na przestrzeni ostatnich lat
charakteryzowat sie duzg dynamika, chociaz zasadnicza czes¢ inwestycji wodociggowych
zostata wykonana w latach 1996-2003. W oparciu o poszczegoélne ujecia oraz sieci
wodociggowe zaopatrywane sg w wode nastepujgce wsie i sotectwa:

Lp. [Nazwa Wydajno $¢ | Sofectwa -wsie podt gczone do wodoci agu Diugo s$¢é sieci
wodoci agu stacji wodoci ggowej
uzdatniania (km)
(m%h)
Uniejow 40,0 m.Uniejow, Brzeziny 20,8
Wola 40,0 Wola Przedmiejska, Felicjanéw, Czekaj,|23,7
Przedmiejska Hipolitéw, Wielenin, Kol. Wielenin, Dabrowa,
Zaboréw, Kozanki Wielkie,
Spycimierz 46,5 Spycimierz, Cziopy, Zielen 14,0
Ostrowsko 30,0 Ostrowsko, Orzeszkow, Kol. Orzeszkéw, Kuczki, | 27,8
Stanistawéw, Rozniatow
Wilaméw 36 Wilaméw,Czepow,Skotniki,Gory, Brzozéwka, | 53,7
Osina, Lekaszyn
Z uje¢ poza Pegow i Kozanki Wielkie — z gm. Swinice |ok. 5,0
terenem gminy Warckie

teg Babinski — z gm. Poddebice
Wiescicie — z gm.Przykona

RAZEM 145,0
Miasto 20,8
w tym:
Gmina 124,2

Na koniec 2007 roku na terenie miasta i gminy Uniejow funkcjonowato ok.145 km
gminnej sieci wodociggowej obstugujacej 2 308 gospodarstw (995 na terenie miasta) oraz 37
gospodarstw zasilanych z ujec zlokalizowanych poza obszarem gminy. Stopien
zwodociggowania miasta i gminy okresla sie na poziomie 100%.

Whnioski:
1. Istniejacy stan systemu zaopatrzenia w wode dla miasta i gminy Uniejéw nalezy uzna¢ za
zadawalajacy.

2. Na przyszie lata zasoby eksploatacyjne uje¢ wdd podziemnych w pemtni pokryjg
przewidywane potrzeby rozwojowe zar6wno miasta jak i gminy.

3. Nalezy utrzymywa¢ w sprawnosci technicznej istniejace zrédta z uwzglednieniem
modernizacji stacji tak, by stosowaé nowoczesne, energooszczedne i bezobstugowe
technologie uzdatniania i dezynfekcji.

4. Z uwagi na lokalizacje GZWP nalezy doprowadzi¢ do prawidtowego zabezpieczenia i
ewentualnej likwidacji nie eksploatowanych ujec.

3.7.2. Gospodarka $ciekowa

Rozwéj sieci kanalizacyjnej na terenie gminy Uniejow zdecydowanie nie nadazyt za
dynamicznym rozwojem sieci wodociggowych.

Na terenie miasta funkcjonuje oddana do eksploatacji w 1996 roku mechaniczno-
biologiczna oczyszczalnia $ciekéw z lokalizacjg u wylotu z miasta przy drodze Uniejow-
Dabie. Oczyszczalnia typy SBR pozwala na oczyszczenie $rednio 880 m*d $ciekow
(RLM=5 163MR).Scieki z miejskiego systemu kanalizacji sanitarnej doptywajg do zbiorczej
przepompowni zlokalizowanej przy ul. Koscielnickiej i kierowane dwoma niezaleznymi
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kolektorami ttocznymi do oczyszczalni. Oczyszczalnia zostata wyposazona w punkt zlewny
do przyjmowania $ciekéw przywozonych taborem asenizacyjnym w ilosci 15-20 m/d.
Oczyszczone $cieki kierowane sg do rzeki Warty.
Aktualne $rednie obcigzenie oczyszczalni ksztaltuje sie na poziomie 350 m%d co stanowi
40% maksymalnej wydajnosci.

Na terenie gminy funkcjonujg 3 oczyszczalnie:

w Spycimierzu typu LEMNA pozwalajaca oczysci¢ 70m°/d $ciekéw (RLM=425MR).
Oczyszczone scieki kierowane sg do Strugi Spycimierskiej, doptywu rz. Warty. Oczyszczalnia
zostata wyposazona w punkt zlewny do przyjmowania sciekOw przywozonych taborem
asenizacyjnym. Aktualnie nie jest realizowany odbiér $ciekédw dowozonych. Aktualne $rednie
obcigzenie oczyszczalni ksztaltuje sie na poziomie
25-30 m®/d co stanowi ok. 45% maksymalnej wydajnosci. Wywoz skratek, piasku i osadéw
sciekowych z obydwu oczyszczalni realizowany jest przez koncesjonowane jednostki do
unieszkodliwiania.

w Czepowie typu Nydyk oczyszczajgca scieki z Domu Nauczyciela w Czepowie

w Wilamowie typu Nebraska M7 oczyszczajgca $cieki ze szkoly podstawowej oraz
osrodka zdrowia.

W sotectwie Zielen funkcjonuje przydomowa oczyszczalnia sciekow.
Planowane jest wybudowanie 273 przyzagrodowych oczyszczalni sciekéw zlokalizowanych
na obszarze calej gminy oraz oczyszczalni $ciekéw o wydajnosci 50 m3/d w Wieleninie
zlokalizowanej na zapleczu szkoly podstawowe;.

W trakcie prac projektowych znajduje sie dokumentacja techniczna wykonania

sieciowego odcinka kanalizacji sanitarnej we wsi Ostrowsko podigczonego do oczyszczalni
w Uniejowie ( ok. 5 km sieci i 130 przylaczy).

Sie¢ kanalizacyjna zlokalizowana na terenie miasta Uniejow, obejmuje 17,1km i 517
przytaczy (ok. 50%) oraz dwa odcinki kanalizacji deszczowej o dlugosci ok. 2km.
Na terenie gminy funkcjonuje jedynie odcinek sieci o diugosci 5,0 km, poprzez ktory
doptywajg scieki z 98 gospodarstw do oczyszczalni w Spycimierzu (40%).

Do sieci przylaczone sg zarbwno gospodarstwa domowe, jak i zaktady produkcyjne
oraz inne obiekty miejskie.

W pozostalych obszarach gminy $cieki odprowadzane sg do zbiornikéw
bezodptywowych i wywozone taborem asenizacyjnym do punktu zlewowego oczyszczalni w
Uniejowie.

Whioski:
1. Powszechny dostep do sieci wodociggowej powoduje zwiekszenie ilosci sciekéw, co grozi
pogorszeniem warunkéw sanitarnych.

2. Koniecznym jest zintensyfikowanie rozbudowy sieci kanalizacji sanitarnej w miescie z
podtgczeniem nowych gospodarstw domowych.

3. Koniecznym jest kontynuacja wprowadzania lokalnych rozwigzan w sofectwach
(grupowe oczyszczalnie $ciekow, oczyszczalnie przyzagrodowe lub szczelne szamba).

4. Rozwigzania wymaga przywdz sciekdéw z szamb do oczyszczalni.

5. Nalezy utrzymywac istniejgce oczyszczalnie w dobrym stanie technicznym.

3.7.3. Gospodarka odpadami

Na terenie gminy funkcjonuje sktadowisko odpadow zlokalizowane w obrebie miasta
przy ul. Dabskiej. Sktadowisko o pojemnosci ponad 37 tys.m® oraz stopniu zapetnienia
siegajacym 90%, przyjmuje odpady przywozone w formie nieselektywnej przez MZUK w
Uniejowie, ktore obecnie eksploatuje w/w sktadowisko.

Zaktada sie zamkniecie wysypiska i rozpoczecie jego likwidacji w 2008 roku.

Na terenie miasta i gminy realizowany jest program gospodarki odpadami. Nie
prowadzi sie selekcji i segregacji odpadow u zrédia, jednak selektywna zbiérkg objeto
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odpady opakowaniowe. Zbiérka w/w odpadow prowadzona przez dwie firmy Eko-Gab sp. z
0.0 i MZUK w Uniejowie pozwala na oddanie do odzysku jedynie ok. 10Mg odpadow
opakowaniowych.

llos¢ wywozonych zmieszanych odpadow na sktadowisko w skali roku ksztattuje sie na
poziomie 500-600 ton. Nie sg to przy tym ilosci realne, gdyz nikt nie szacuje odpaddéw
wywozonych w sposob niezorganizowany.

Od 2008 roku planowane jest wywozenie odpadow na sktadowisko w miejscowosci
Borek w gminie teczyca.
Whioski:
1. Obecny stan gospodarki odpadami w gminie jest zadowalajacy, wymaga jednak podjecia
dziatan zmierzajacych do wiekszej selekcji i segregacji odpadow u zrodet ich powstawania.
2. Rozpoczecie likwidacji dotychczasowego skfadowiska odpadéw i rekultywacija terenu.

3. Réwnoczesnie nalezy podjaé skuteczne dziatania na rzecz likwidacji “dzikich” wysypisk
lesnych.

3.7.4. Elektroenergetyka

Wysokie napi ecie

Zasadniczym zrodiem zasilania miasta i gminy Uniejbw w energie elektryczng sa
jednotransformatorowe stacje 110/15kV, zlokalizowane poza terenem gminy polgczone
systemem linii elektroenergetycznych 110kV.

Podstawowe znaczenie dla zasilania w energie elektryczng gm.Uniejéw ma
GPZ Kraski (gm. Swinice Warckie) z moca zainstalowang 10MVA zasilany dwoma liniami
110kV z kierunku Adamowa i Leczycy. Znikome znaczenie dla gminy ma
GPZ Poddebice 1 zlokalizowany w Baldrzychowie z mocg zainstalowang 16MVA zasilany
dwoma liniami 110kV z kierunku Adamowa i Szadku oraz GPZ Poddebice 2
Z mocg zainstalowang 16MVA zasilany linig 110kV z GPZ Poddebice 1

Istniejacy system zasilania miasta i gminy Uniejow z sieci 110kV zaspokaja obecne i
perspektywiczne potrzeby elektroenergetyczne przy zatlozeniu umiarkowanego tempa
rozwoju i niezmienionego poziomu niezawodnosci zasilania.

Przez teren gminy przebiega linia napowietrzna 220kV Adamow-Janéw oraz linia
110kV Adamow-GPZ Kraski.

Srednie napi ecie

Zasilanie odbiorcédw w energie elektryczng realizowane jest poprzez sieci srednich
napiec¢, 91 stacji transformatorowych 15/0,4kV oraz sie¢ niskiego napiecia. Dostawa energii
jest powszechna. W zdecydowanej wiekszosci realizowana jest przez linie 15kV
napowietrzne i kablowe oraz stupowe i wnetrzowe stacje trafo.

Przez teren gminy przebiegajg trzy gtéwne linie 15kV: Kraski — Uniejow, Kraski -
Dabie, Zuki — Kozmin.

Na terenie gminy dominujg stupowe stacje trafo, zasilane w zdecydowanej wiekszosci
liniami napowietrznymi.

W granicach administracyjnych miasta funkcjonuje 8 wnetrzowych i 16 stupowych stacji
trafo, zasilanych przewaznie nowymi liniami kablowymi, jak tez napowietrznymi liniami 15kV
przebiegajacymi przez miasto oraz na jego obrzezach. Napowietrzne linie 15kV nalezy
stopniowo wymienia¢ na kablowe, uktadane wzdtuz ulic, w powigzaniu z wymiang stupowych
stacji trafo na wnetrzowe.

Sie¢ srednich napie¢ obstugiwana jest przez RE w Turku.

Whnioski:

1. Stan techniczny systemu sieci elektroenergetycznych na terenie gminy jest dobry.

2. Konieczne staje sie dogeszczenie stacji trafo 15/0,4kV w zaleznosci od potrzeb,
w powigzaniu z przebudowsg istniejacej lub budowg nowej sieci elektroenergetycznej
Sredniego i niskiego napiecia.
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3.7.5. Gazownictwo

Gmina Uniejow nie jest zasilana w gaz przewodowy jednak przez teren gminy przebiega
gazocigg wysokiego cisnienia DN 250 (6.4MPa) relacji: Odolanéw - Wioctawek. Przy
gazociggu zostat zlokalizowany jedynie punkt rozliczeniowo-pomiarowy (dz. 2130 w
Uniejowie).

Whnioski:

1. Gazyfikacja terenéw zabudowanych sprzyja ochronie srodowiska poprzez ograniczenie
lokalnej emisji pytdw, tlenkéw siarki i azotu. Punkt rozliczeniowo-pomiarowy oraz
gazociag s uktadami zamknietymi i wytgczajac stany awaryjne nie zagrazajg srodowisku
naturalnemu.

2. Dla m. Uniejow wykorzystanie gazu dla celow grzewczych z uwagi na istniejacg
cieptownie geotermalng nie ma wiekszego znaczenia.

3. Intensyfikowanie dziatan na rzecz gazyfikacji gminy w celu substytucji paliw statych gazem
jest wskazane ze wzgledu na ochrone srodowiska oraz rachunek ekonomiczny

3.7.6. Cieptownictwo i geotermia

Na terenie miasta Uniejow funkcjonuje spotka cieplna Geotermia Uniejow Spotka z
0.0., ktora zabezpiecza znaczng czes$¢ potrzeb cieplnych miasta. Pozostate budynki,
szczegolnie jednorodzinne, posiadajg wlasne wbudowane zrédia ciepta opalane gtownie
weglem kamiennym oraz drewnem i olejem opatowym.

Cieptownia miejska Geotermia Uniejow Sp. z 0.0. 0 mocy cieplnej 7,4MW posiada trzy
zrédta ciepta:

1. wymiennikownia odzyskujgca ciepto z wod termalnych - 3,1MW
2. kottownia szczytowa na zrebki drzewne - 1,8MW
3. kottownia szczytowa na olej opatowy - 2,5MW

Na terenie gminy funkcjonuje kilka mniejszych kotlowni zasilajgcych jednak pojedyncze
obiekty. W zdecydowanej wigekszosci sg to weglowe zrodia ciepta o matej sprawnosci.
Nalezg do nich:

=  kottownia weglowa w Szkole Podstawowej w Wieleninie,

=  kottownia weglowa w Szkole Podstawowej w Wilanowie,

= kottownia weglowa i olejowa w Srodowiskowym Domu Samopomocy
w Czepowie,

= kottownia na biomase w Regionalnym Centrum Integracji Spotecznej
w Uniejowie,

= kociot weglowy w Zamku w Uniejowie,
= kottownie i piece kaflowe w budynkach administrowanych przez Miejski Zaktad Ustug
Komunalnych w Uniejowie,

=  kottownie indywidualne
Wiekszos¢ sieci cieptowniczej na terenie miasta Uniejow ktdra zostala zrealizowana w 2001
roku, jest systematycznie rozbudowywana. Dilugosé sieci wynosi ok. 12 km i ok. 200
przytaczy, z ktérych jednakze ciepto wykorzystywane jest w 50% ( 100 budynkow).
W trakcie budowy znajduje sie kompleks rekreacyjno-sportowy (baseny, podgrzewane
boisko) zasilany wodami geotermalnymi.
Whnioski:
1. Rozwoj energetyki geotermalnej ma charakter proekologiczny, pozwoli na znaczne
ograniczenie emisji zanieczyszczen emitowanych do powietrza atmosferycznego z lokalnych
kottowni opalanych paliwami statymi,
2. Uporzadkowany i rozbudowywany sukcesywnie system cieptowniczy na terenie miasta
pozwala na przytaczenie do sieci nowych odbiorcow.
3. Pozyskanie zmineralizowanych wéd geotermalnych pozwoli ,oprocz wykorzystania ich
wartosci energetycznych, na rozszerzenie bazy leczniczej, rehabilitacyjnej i rekreacyjno-
sportowe;j.
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3.7.7. Telekomunikacja
Ustugi telekomunikacyjne na terenie miasta i gminy Uniejow realizowane sg z
wykorzystaniem telefonii przewodowej w oparciu 0 centrale automatyczng jak i
bezprzewodowej za posrednictwem 3 masztow przekaznikowych.

Na sie¢ telefoniczng sktadajg sie zarbwno nowe podziemne linie kablowe wystepujace
w zasadzie na terenie miasta oraz napowietrzne telefoniczne linie wystepujace w
zdecydowanej wiekszosci na terenie wsi.
Whnioski:

1. Umozliwi¢ dalsze poditgczanie nowych abonentéw do sieci telefonicznej.

2. Poprawiac jakos¢ swiadczonych stug poprzez modernizacje sieci.

3. Wysoki wskaznik gestosci telefonicznej w powigzaniu z realizowaniem ustug
telefonicznych przez innych operatoréw telefonii bezprzewodowej, obrazuje powszechnosé
dostepu do ustug telekomunikacyjnych na terenie miasta i gminy

3.8. Analiza zgtoszonych wnioskow

3.8.1. . Wnioski urz eddw i instytucji

Stosownie do przepisébw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
odpowiednie urzedy i instytucje zostaty zawiadomione o przystgpieniu do opracowania
zmiany studium uwarunkowan i kierunkOéw zagospodarowania przestrzennego gminy i miasta
Uniejow. Odpowiedzi otrzymano od 14 zainteresowanych jednostek. Za wyjgtkiem
konkretnych wytycznych do projektu studium odnoszacych sie do zabytkéw i innych
elementéw stanowigcych zasob kulturowy gminy i miasta — odnosity sie one do elementow
zagospodarowania bedacych w kompetencji poszczegdllnych organéw administracji
publicznej i jednostek zarzgdzajacych lub do problematyki natury ogoinej. Wnioski organow i
instytucji stanowig czes¢ dokumentacji planistycznej studium.

3.8.2. Wnioski os6b indywidualnych

Na etapie ogtoszenia o przystapieniu do sporzadzania zmiany studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy i miasta Uniejow wptyneto 11 wnioskow
od os6b indywidualnych. Zostaly tez rozpatrzone wnioski ztozone w terminie wczesniejszym.
Bylo ich 43. Po terminie skltadania wnioskéw rozpatrzono kolejne 3 wnioski. Dotyczyly one
zmiany przeznaczenia gruntow rolnych lub lesnych na cele zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej lub zabudowy rekreacyjnej.

3.9. Ustalenia z zakresu planowania przestrzennego

Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, do grudnia 2003 r. podstawg do wydawania decyzji z
zakresu planowania przestrzennego na terenie miasta i gminy byty plany zagospodarowania
przestrzennego sporzadzane przed 1995 r. Dzisiaj jako nieobowigzujgce mogg stanowic
tylko materiat pomocniczy przy opracowywaniu kolejnych edycji opracowan planistycznych.

3.9.1. Ustalenia planistyczne na terenie gminy.

Nieobowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

= Podstawowym opracowaniem planistycznym na terenie gminy byl miejscowy plan
0g0lny zagospodarowania przestrzennego gminy i miasta Uniejéw uchwalony Uchwatg
Rady Miejskiej w Uniejowie Nr 58/91 z dnia 4 pazdziernika 1991 r. ze zmianami
uchwalonymi uchwatg Nr 172/94 Rady Miejskiej w Uniejowie z dnia 24 maja 1994 r.
(publ. Dz. Urz. Woj. Koninskiego Nr 16 z dnia 4 lipca 1994 r.).
Plan z 1991 r. skiadat sie z tekstu oraz rysunku planu w skali 1:10000 dla gminy oraz
rysunku w skali 1:5000 dla miasta. Zmiany uchwalone w 1994 r. obejmowaly: miasto
Uniejow — rysunek w skali 1:2000 w granicach poprowadzonych od zachodu po rzece
Warcie i w gminie Uniejéw — tereny wsi Ostrowsko, Cztopy i Spycimierz.
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Obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

= W okresie sporzgdzania niniejszej zmiany studium wazne sg miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego dotyczace wybranych fragmentéw gminy i miasta
Uniejow uchwalone uchwatg Nr 1V/14/98 Rady Miejskiej w Uniejowie z dnia 4 grudnia
1998 r. (publikacja: Dz.U.W.K. Nr 55, poz. 320 z dnia 23 grudnia 1998 r.) jako zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy i miasta. Sam plan stracit
waznos¢, ale zmiany uchwalone ta uchwatg — w swietle art. 87 ust.1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.Nr 80, poz. 717 z
pozn.zmianami) o tresci ,studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gmin oraz plany miejscowe uchwalone po dniu 1 stycznia 1995 r.
zachowujg moc” sg nadal wazne. Jest to:

a) 13 niewielkich terendéw w miescie Uniejéw o réznych funkcjach, z ktérych najwazniejszg
jest ustalenie korytarza dla projektowanej drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego o
szerokosci 40 m stanowigcej czes¢ obwodnicy miasta od drogi wojewodzkiej Nr 469 w
kierunku na autostrade A-2 i wezet ,Dabie”,

b) 4 niewielkie fragmenty terenow we wsi Czlopy, gtéwnie o funkcji letniskowej,

c) 9 fragmentéw terendw we wsi Ostrowsko o funkcjach letniskowej i mieszkaniowych,

d) 1 fragment terenu w miejscowosci Budy Uniejowskie o funkcji letniskowej,.

e) 1 fragment terenu we wsi Lekaszyn (funkcja letniskowa)

f) 3 fragmenty terenu w miejscowosci Kuczki (funkcja mieszkaniowa jednorodzinna i

letniskowa),

g) 2 fragmenty terenu we wsi Spycimierz (funkcja letniskowa i mieszkaniowa),

h) 2 fragmenty terenu we wsi Zieleh (funkcja mieszkaniowa i dziatalno$¢ gospodarcza),

i) po jednym fragmencie terendw w miejscowosciach: Brzeziny, (funkcja letniskowa),
Wilaméw (funkcja mieszkaniowa jednorodzinna), Brzozéwka ( funkcja letniskowa),
Czepow (funkcja letniskowa) i Kolonia Spycimierz (funkcja letniskowa).

Tereny te sg przedstawione na rysunku studium. Nalezy podkresli¢, ze niektére z nich w

Swietle obecnie obowigzujacych przepisow prawa, stanowig ich naruszenie jak np. dziatka

przeznaczona pod zabudowe letniskowg w obszarze bezposredniego zagrozenie

powodziowego w Uniejowie.

Jakkolwiek jest podjeta uchwala Rady Miejskiej o przystgpieniu do sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru wsi Spycimierz, to
aktualnie projektu tego planu jeszcze sie nie sporzadza.

3.9.2. Decyzje z zakresu planowania przestrzennego.

Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu

Przedmiotem analizy byly decyzje o warunkach zabudowy wydane w latach 2004-
2007. | tak: w 2004 r. wydano 51 decyzji o warunkach zabudowy i ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego, w 2005 r. wydano tacznie dla obszaru gminy i miasta 73
decyzje, w 2006 r. — 89 decyzji, a w 2007 r. — 104 decyzje. Jakkolwiek wzrost w kazdym roku
w stosunku do roku poprzedniego jest ewidentny, to jednak wypada nadmienic, ze w latach
2006-2007 okoto 40 % wydanych decyzji dotyczyto ptyt obornikowych, a wiec urzadzen w
gospodarstwach rolniczych, a nie inwestycji kubaturowych.

W podziale na poszczegdlne miejscowosci, pierwsze miejsce zajmuje Uniejow, a
nastepnie: Wola Przedmiejska, Cztopy, Ostrowsko i Spycimierz.
Rozwéj gminy Uniejow uzalezniony jest w duzej mierze od inwestycji w zakresie lecznictwa
uzdrowiskowego, sportu i rekreacji, ktére zostang zlokalizowane na jej terenie. W niniejszym
studium wskazano miejsca pod tego rodzaju inwestycje. Potrzebne sg jednak plany
miejscowe. W chwili obecnej, ze wzgledu na obostrzenia wynikajgce z obowigzujacej
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (przede wszystkim wymaog
kontynuacji funkcji na dziatkach sasiednich), wydanie pozytywnej decyzji o warunkach




Zmiana studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Uniejow 71

zabudowy na lokalizacje obiektéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej w
wielu przypadkach jest niemozliwe.

Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego:

Jakkolwiek brak planéw miejscowych stanowi utrudnienie procesu zagospodarowywania
przestrzeni, to jednak nie umozliwia w ogodle realizacji inwestycji. W realizacji znajdujg sie
decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego obejmujgce m.in. program
uwzgledniajacy wariant Ill w zakresie przeznaczenia terenu w granicach miasta Uniejow na
potudnie od drogi krajowej Nr 72: Zakres decyzji podzielonych dla zachodniej i wschodniej
czesci miasta Uniejéw obejmuje:

- rozbudowe systemu wodociggowego w gminie Uniejéow dla realizacji przedsiewziecia
~rermy Uniejow”,

- rozbudowe systemu kanalizacji zbiorczej w gminie dla celéw realizacji przedsiewziecia
~rermy Uniejow”,

- rozbudowe systemu cieptowniczego w Uniejowie dla celéw realizacji przedsiewziecia
~rermy Uniejow”,

- budowe sieci wody termalnej w Uniejowie dla celdéw realizacji przedsiewziecia ,Termy
Uniejow”,

- budowe parkingéw i drog dojazdowych na terenach objetych realizacjg przedsiewziecia
~rermy Uniejow”,

- budowe kompleksu sportowego — centrum treningowe Maxi Football,

- budowe zagrody miynarskiej,

- budowe kompleksu ,Wrota Czasu — Il etap” w Uniejowie w ramach przedsiewziecia ,Termy
Uniejow”,

- budowe stacji transformatorowych wraz z usunieciem kolizji linii napowietrznej sredniego
napiecia dla celow realizacji przedsiewziecia ,termy Uniejow”,

- budowe stacji transformatorowych wraz z usunieciem kolizji linii napowietrznej niskiego
napiecia dla celéw realizacji przedsiewziecia ,termy Uniejow”

- budowe oswietlenia ulicznego na terenach objetych realizacja przedsiewziecia ,termy
Uniejow”,

- budowe kanalizacji deszczowej na terenach objetych realizacja przedsiewziecia ,Termy
Uniejow”.

Z uwagi na potozenie czesci terenu inwestycji w granicach obszaru specjalnej ochrony
Natura 2000, w ramach postepowania administracyjnego musza by¢ przeprowadzone
stosowne procedury zwigzane z oceng oddziatywania poszczegoélnych przedsiewzie¢ na
Srodowisko.

ROZDZIAL I

. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, niniejsze studium okresla kierunki zagospodarowania przestrzennego
obszaru gminy i miasta Uniejéow uwzgledniajgc problematyke okreslong w art. 10 ust.2.
Kierunki te wynikajg z analizy uwarunkowan odnoszacych sie do problematyki wynikajacej z
art. 10 ust.1 ustawy.

Kierunki polityki przestrzennej gminy zapisano w odniesieniu do poszczegdélnych
sotectw. Mozna je wiec traktowa¢ jako cele zagospodarowania przestrzennego na
przedstawionych graficznie terenach. Cele zas zostaty przyjete w wyniku wszechstronnej
analizy uwarunkowan przestrzennych, z ktorej syntetyczny wycigg zawarto w niniejszym
studium.
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Dla okreslenia kierunkéw i polityki zagospodarowania przestrzennego gminy przyjeto
nastepujace kryteria wynikajgce z analizy uwarunkowan funkcjonalno-przestrzennych:

a) fakt, ze 30,15 % powierzchni ogoélnej gminy Uniejow znajduje sie w granicach obszaru
specjalnej ochrony NATURA 2000 i z tego tytutu podlega réznym ustaleniom ochronnym
(w tym prawnym) znacznie ograniczajagcym i warunkujgcym Kierunki rozwoju
gospodarczego i zagospodarowania przestrzennego. W tym zakresie podstawowe
znaczenie ma rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 21 lipca 2004 r. w sprawie
obszardw specjalnej ochrony ptakow NATURA 2000 (Dz.U. Nr 229 , poz. 2313)

b) preferencje i spodziewane dziatania wiascicieli gruntéw rolnych w gminie chcacych
skorzysta¢ ze srodkdw pomocowych Unii Europejskiej w ramach realizacji ,Krajowego
Programu Rolno-Srodowiskowego” obejmujacego w granicach gminy Uniejéw obszar jej
zachodniej czesci, a wiec w znaczacej czesci obszar NATURA 2000, z predyspozycjami
dla produkcji zdrowej zywnosci,

c) preferencje i spodziewane dziatania wtascicieli gruntéw rolnych chcacych zalesi¢ swoje
ziemie i skorzysta¢ z doptat unijnych na zalesianie,

d) wyjatkowe predyspozycje gminy do rozwoju funkcji uzdrowiskowych i rekreacyjno-
turystycznych we wszystkich jej formach ze zdecydowang przewagq lecznictwa
uzdrowiskowego i wypoczynku zbiorowego w pensjonatach i osrodkach
wypoczynkowych oraz rekreacji indywidualnej na wiasnych dziatkach letniskowych.

Kierunki zagospodarowania przestrzennego przyjete w niniejszym Studium skupiajg sie
na celach spdjnych z okreslonymi w dokumentach strategicznych, zapewniajac podnoszenie
konkurencyjnosci gminy i miasta Uniejéw z zachowaniem zasad zrGwnowazonego rozwoju
przy uwzglednieniu warunkow wynikajacych z koniecznosci zachowania fadu
przestrzennego. Kierunki rozwoju majgce na celu podnoszenie konkurencyjnosci gminy i
miasta uwzgledniaja;

- aktywng postawe wiladzy samorzadowej,

- dziatania na rzecz podnoszenia atrakcyjnosci inwestycyjnej wybranych obszarow,

- przycigganie zewnetrznych podmiotéw gospodarczych,

- wykorzystywanie wlasnych zasobdw lokalnych,

- wykorzystywanie potencjatu ludzkiego wilasnych mieszkancow i przycigganie nowych
mieszkancow do osiedlania sie w gminie,

- zdolnos¢ do wspdétpracy i innowacji z innymi miastami i regionami partnerskimi na terenie
kraju i unii europejskiej,

- harmonijny rozwoj przestrzenny, zapewniajacy dbatos¢ o srodowisko i zachowanie waloréw
kulturowych,

- tworzenie przyjaznego klimatu dla lokowania inwestyciji,

- wykorzystywanie wszelkich mozliwosci dla poprawy jakosci zycia mieszkancow,

- rozbudowe infrastruktury komunalnej,

- rozwdj Gminy i Miasta jako osrodka turystycznego i uzdrowiskowego, obstugi rolnictwa,
obstugi biznesu, nauki i kultury, handlu i ochrony zdrowia.

Podstawowym warunkiem zapewnienia konkurencyjnosci gminy jest nadto sprawnosc¢ catego
systemu innowacyjnego we wszystkich jej dziedzinach, w szczegdlnosci w zakresie
komunikaciji i transportu oraz infrastruktury komunalnej. Gtéwnym animatorem ksztattowania
i podnoszenia konkurencyjnosci gminy jest wkadza samorzadowa gminy, a dotychczasowe
jej zaangazowanie i operatywnos¢ pozwala prognozowaé, ze juz wkrotce gmina bedzie
przodowac¢ w powiecie, zas w regionie juz jest i bedzie jednostkg wyjatkowa.

1. FUNKCJE GMINY | JEJ JEDNOSTEK OSADNICZYCH.

Wiodaca funkcjg gminy Uniejow pozostanie nadal rolnictwo i produkcja zywnosci
o kierunku, na ktory moga wptywa¢ zasady i ustalenia pomocowe w ramach ,Krajowego
Programu Rolno-Srodowiskowego”, zapotrzebowanie z tytulu rozwoju funkcji rekreacyjnej
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oraz zapotrzebowanie zdrowej zywnosci, do produkcji ktorej gmina ma wyjatkowo duze
predyspozycje.

Udziat w Programie jest dobrowolny, a realizowany jest co najmniej przez 5 lat na podstawie
umowy zawierane] przez rolnika z Agencjg Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa.
W umowach rolnicy zobowigzujg sie do przestrzegania zasad ,Dobrej Praktyki Rolniczej’
i wdrazania wybranych pakietéw. Kazdy pakiet posiada zestaw kilku $cisle sprecyzowanych
wymogow, ktore wykraczajg poza zwykilg dobrg praktyke rolniczg i za wdrazanie ktérych
rolnik bedzie otrzymywat ptatnosci. Stosowanie na tym terenie wybranych pakietow KPR
bedzie stluzylo zachowaniu lub odtworzeniu walorow pétnaturalnych tgk i pastwisk
zagrozonych degradacja.

Na ukierunkowanie funkcji rolniczej moze wptywac takze nowa funkcja uzdrowiska Uniejow
oraz towarzyszace funkcje rekreacyjno-sportowe i turystyczne zlokalizowane w samym
Uniejowie i w jego najblizszym sasiedztwie.

Rozwoj drugiej z wiodacych funkcji — lecznictwa uzdrowiskowego i rekreacyjno-
turystycznej, jakkolwiek wynika z istniejgcych waloréw $srodowiskowych: eksploatowanych
zasobow waod geotermalnych o wlkasciwosciach leczniczych, urozmaiconej rzezby, obecnosci
duzej rzeki, juz istniejacych tradycji wypoczynku na wiasnych dziatkach oraz istniejgcych
dobr kultury materialnej — jest juz zapoczatkowany realizacjg kompleksu termalno-
basenowego, kompleksu gastronomicznego i kompleksu edukacyjno-turystyczno-
rekreacyjnego ,Wrota Czasu” w Uniejowie — Castrum Antiqum (obiekty zostaty oddane do
uzytku w lipcu 2008 r.) oraz kompleksu hotelowo-leczniczego w petni wyposazonego we
wszystkie urzadzenia infrastruktury technicznej (w realizacji ).

Inwestycje w zakresie uzbrojenia komunalnego terenu o powierzchni okoto 44 ha,
stanowigcego whasnos¢ gminy, potozonego na potudnie od drogi krajowej Nr 72, na ktorym
jest przewidziana realizacja kompleksu centrum treningowego MAXI FOOTBALL, kompleksu
uzdrowiskowego-turystycznego, hotel, osrodek SPA, grod stowianski ,Wrota Czasu — Il
etap”, zagroda miynarska sg uzaleznione m.in. od pozyskania unijnych srodkéw finansowych
i inwestoréw prywatnych chcacych zainwestowaé wiasne srodki w Uniejowie.

W niniejszym studium dla Uniejowa jako uzdrowiska zaproponowano wyznaczenie stref
ochrony uzdrowiskowej A, B i C zgodnie z zasadami wynikajacymi z obowigzujgcych
przepisbw prawa w tym zakresie (ustawa lecznictwo uzdrowiskowe, uzdrowiska i obszary
ochrony uzdrowiskowej. z dnia Dz.U.Nr 167, poz. 1399). Potwierdzenie z ewentualng
modyfikacjg stref powinno nastgpi¢ w operacie uzdrowiskowym, ktéry gmina jest obowigzana
sporzadzic.

Z uwagi na bliskie sasiedztwo wezta komunikacyjnego autostrady A-2 ,Dabie” istniejg
tez realne mozliwosci zagospodarowania strefy aktywnosci gospodarczej rejonu wsi
Rozniatow i Rozniatdw Kolonia, na dzi§ mocno zdegradowanego eksploatacjg surowcéw
potrzebnych w okresie budowy autostrady.

Osrodkami lokalnymi sg miejscowosci Wilaméw, Wielenin Kolonia, Wielenin Wies,
Czepow i Rozniatow, a funkcje wsi letniskowych pelnig i nadal petni¢ bedg wsie:
Ostrowsko, Spycimierz, Kolonia Spycimierz, Kuczki, Géry, Brzozowka, Cztopy i teg Balinski.

Dla rozwoju funkcji agroturystycznych najwieksze predyspozycje majg: Spycimierz, Kolonia
Spycimierz, Ostrowsko, Wiescicie, Géry, Kuczki.

2. OGOLNE ZASADY POLITYKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZ ENNEGO.

Zasady te wynikajg z obiektywnych uwarunkowan funkcjonalno-przestrzennych oraz
tendencji rozwoju spoteczno-gospodarczego gminy, majg przy tym charakter stosunkowo
uniwersalny. Sg one nastepujace:
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1) Dazenie do poprawy fadu przestrzennego poprzez sukcesywne sporzadzanie
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego dla miasta i gminy, w tym w
szczegolnosci dla obszaréw przewidzianych do intensywnego zagospodarowania
nowymi funkcjami zwigzanymi z funkcjg uzdrowiska Uniejéw wraz z obowigzkiem
wyznaczenia i przestrzegania zasad ochrony i zagospodarowania stref ochrony
uzdrowiskowej A, Bi C.

2) Ochrona i optymalne wykorzystanie istniejgcych wartosci srodowiska przyrodniczego i
zasobow kulturowych, w tym w szczegoélnosci tych czesci gminy, ktére sg objete ochrong
prawng na podstawie przepiséw o ochronie przyrody,

3) Zachowanie i ochrona terendw otwartych wylgczonych z zabudowy kubaturowej, w
szczegolnosci strefy krawedziowej doliny Warty,

4) Wzrost powierzchni terenéw zalesionych z jednoczesnym przeciwdziataniem procesu
zalesiania pojedynczych dziatek potozonych poza kompleksami lasow juz istniejgcych i
terenéw przewidzianych do zalesienia,

5) Rozwoj i komponowane zagospodarowanie obszaréw rekreacyjnych przeznaczonych na
te cele w niniejszym studium,

6) Sukcesywna realizacja infrastruktury technicznej stanowigcej o wyposazaniu obszaréw w
urzadzenia zabezpieczajgce srodowisko przed zanieczyszczeniami oraz przyciggajacymi
inwestorow do lokowania tu swoich zamierzen,

7) Przygotowanie obszarow, w szczegdélnosci przeznaczonych pod zabudowe ustugowa,
mogacych stanowi¢ potencjalne oferty gminy dla pozyskania inwestorow, ktérzy chcieliby
zrealizowac¢ pozadane inwestycje obstugi turystyki i wypoczynku,

8) Sukcesywna przebudowa i modernizacja systemu drég gminnych i powiatowych
stanowigcych o jego sprawnosci w dostosowaniu do wymagan wynikajacych z przepisow
odrebnych i potrzeb,

9) Wiaczenie do planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa tddzkiego oraz
programu inwestycyjnego zarzadcéw drog krajowych i wojewddzkich budowy obwodnicy
Uniejowa na kierunku wezta komunikacyjnego autostrady A-2 ,Dabie”

10) Rozpoczecie i wdrozenie procesu urzadzania sciezek rowerowych, w szczegolnosci
umozliwiajacych rozwdj turystyki rowerowej, poznawania zabytkéw i obiektow o walorach
kulturowych, obszaréw cennych przyrodniczo oraz rejonéw rekreacyjnych,

11) Wdrazanie organizacyjnych i programowych podstaw dla rozwoju ustug i dziatalnosci
gospodarczej zwigzanej z rolnictwem i pozarolniczymi dzialami gospodarki,

12) Zapewnienie i dbato$¢ o estetyke miejsc zamieszkania, pracy i wypoczynku.

Wyzej wymienione ogolne zasady polityki przestrzennej gminy sg uszczegdétowione w
odniesieniu do:

2.1. Obszardw i obiektow chronionych i przewidziany  ch do ochrony przyrody:

Na obszarze Natura 2000 Dolina srodkowej Warty (dyrektywa ptasia) oraz obszarze
Pradolina Warszawsko Berlinska (dyrektywa ptasia) zabrania sie podejmowania dziatalnosci
ktére w znaczacy sposob mogg pogorszy¢ stan siedlisk przyrodniczych gatunkéw zwierzat ,
a takze w znaczacy sposob wptyngé negatywnie na gatunki, dla ochrony ktorych zostaty
wyznaczone obszary.

Nie podlega ograniczeniu dziatalnos¢ zwigzana z utrzymaniem urzadzen i obiektow
stuzacych bezpieczenstwu przeciwpowodziowemu oraz dziatalnos¢ gospodarcza rolna,
lesna i rybacka. Inne rodzaje dziatalnosci nalezy poddac procedurze oceny oddziatywania na
srodowisko, w wyniku ktérej nie zostanie udowodniony ich negatywny wplyw na obszary
naturowe.

Na terenie Nadwarcianskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu nalezy prowadzi¢ dziatania
dotyczace czynnej ochrony zroznicowanych ekosystemédw w ramach ochrony
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wyrdzniajgcego sie krajobrazu i zachowania funkcji krajowego korytarza ekologicznego, a
jednoczesnie zaspokaja¢ potrzeby zwigzane z turystyka i wypoczynkiem

Dla Zespotu Przyrodniczo Krajobrazowego ,, Uroczysko Zieleh” oraz Zespotu Przyrodniczo
Krajobrazowego ,Zielen 11" zasady ochrony dotyczg zachowania ich waloréw przyrodniczych
widokowych i estetycznych polegajace gtéwnie na zaniechaniu wszelkich dziatan mogacych
trwale zniszczy¢, uszkodzi¢ lub przeksztatcic obszar chroniony. Z uwagi jednak na
realizowane obecnie i zamierzone przez gmine inwestycje na terenie Zespotu Przyrodniczo-
Krajobrazowego ,Zieleh II” — podtrzymywanie nadal ochrony prawnej majacej na celu
zachowanie naturalnych waloréw tego obszaru wydaje sie fikcja. W ocenie autoréw studium,
uzasadnione jest podjecie uchwaly Rady Miejskiej w Uniejowie o0 rezygnacji z dalszej
ochrony prawnej tego obszaru w oparciu o przepisy ustawy o ochronie przyrody.

W przypadku istniejacych przed 2001 r. uzytkéw ekologicznych w uroczysku Zielen i Gasiory
lesnictwa Uniejow nalezy doprowadzi¢ do jednoznacznego usankcjonowania ich stanu
prawnego, a w konsekwencji do ich zachowania i ochrony zgodnie z zasadag
zrbwnowazonej gospodarki lesne;.

Jednoczesnie nalezy dazy¢é do obejmowania takg forma ochrony kolejnych obiektow
zarOwno na terenach lesnych jak i poza nimi.

Wszystkie istniejgce pomniki przyrody (ich wykaz zawarto na str.24) nalezy obja¢ ciagta,
czynng ochrong polegajacg na polepszeniu ich stanu sanitarno zdrowotnego w celu ich
zachowania. W tym przypadku takze nalezy dazy¢ do obejmowania takg formg ochrony
kolejnych obiektéw zaréwno na terenach lesnych jak i poza nimi.

Sukcesywnie nalezy identyfikowaé cenne siedliska przyrodnicze w celu ich zachowania
w nieprzeksztatconej postaci.

Dla zachowanie ciggtosci systemu ekologicznego gminy i obszaréw przylegtych zaleca sie
utrzymanie gtbwnego korytarza ekologicznego zwigzanego z doling rzeki Warty oraz
lokalnych korytarzy ekologicznych:

- doliny Kanatu Niemieckiego

- doliny Kanatu Czepéw;

- doliny Strugi Wilamowskiej,

- dolina Strugi Spycimierskiej,

- dolina Strugu Trzemeskiej (Kanat Kaczka),
- lokalnych korytarzy ekologicznych w postaci pozostatych dolin ciekow.

Na terenach, potozonych w granicach obszaru chronionego krajobrazu oraz obszaru Natura

2000 zaleca sie:

1) likwidowanie barier ekologicznych stojgcych na drodze wedréwek gatunkow;

2) wspomaganie naturalnosci i ciggtosci korytarzy poprzez unikanie fragmentacji Srodowiska
rozproszong zabudowa, wzrostem  urbanizacji, budowg nowych  szlakow
komunikacyjnych;

3) zapobieganie 1tgczeniu sie miejscowosci poprzez zostawianie niezabudowanych
przestrzeni;

4) odtwarzanie zniszczonych fragmentow korytarzy ekologicznych poprzez wprowadzanie
zadrzewien i zakrzewien oraz innej roslinnosci zgodnie z istniejgcym siedliskiem
i sktadem gatunkowym;

5) zachowywag, jesli tylko to mozliwe, istniejaca szerokos¢ korytarzy ekologicznych;

6) ogranicza¢ presje rolnictwa na tereny zalewowe i potozone nad brzegami ciekéw
wodnych;

7) ograniczy¢ do niezbednego minimum regulacje ciekédw wodnych;

8) ograniczy¢ ilos¢ inwestycji w infrastrukturze przeciwpowodziowej do niezbednych
i koniecznych;



Zmiana studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Uniejow 76

9) zachowanie naturalnos¢ koryt rzecznych;

10) utrzymywanie zadrzewien oraz izolowanych starorzeczy, stanowigcych enklawy
bior6znorodnosci ,ostoje oraz miejsca odpoczynku na drodze wedrowek gatunkow;

11) ograniczanie inwestycji, majacych istotny wptyw na zmiane stosunkéw wodnych;

12) utrzymywanie istniejgcych naturalnych terenow zalewowych, ktorych bior6znorodnosc
zalezy od okresowego poziomu wody gruntowej (np.: tworzenie paséw ochronnych
wzdtuz ciekéw);

Analiza oddzialywania ustale n studium na srodowisko w odniesieniu do obszaréw
specjalnej ochrony Natura 2000

Obszary Natura 2000 ,Dolina Srodkowej Warty” PLB 300002 oraz ,Pradolina Warszawsko
Berlinska” PLB 100001 zostaly objete ochrong na podstawie rozporzadzenia Ministra
Srodowiska z dnia 21 lipca 2004 r. w sprawie obszaréw specjalnej ochrony ptakéw Natura
2000 ( Dz. U. nr 229, poz. 2313).

Podstawg prawng tworzenia w/w obszaréw Natura 2000 jest "Dyrektywa 79/409/EWG w
sprawie ochrony dzikich ptakéw" z dnia 2 kwietnia 1979 roku, ktéra zostata transponowana
do polskiego prawa, gtéwnie do ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.
Najwazniejszymi instrumentami realizacji celow sieci Natura 2000 sg oceny oddziatywania
na srodowisko oraz plany ochrony siedlisk przyrodniczych i gatunkow, dla ktérych utworzono
obszar Natura 2000. Dziatania ochronne winny uwzgledniac wymogi gospodarcze,
spoteczne i kulturowe oraz cechy regionalne i lokalne danego obszaru Natura 2000.
Ustalenia wprowadzone do projektu zmiany studium dotyczace terenéw, na ktérych
wyznaczone zostaty obszary Natura 2000 na terenie Gminy i Miasta Uniejéw w rozny
sposob wplyng na istniejace Obszary Specjalnej Ochrony.

Dla OSO PLB 100001 (Pradolina Warszawsko Berlihska) pozostang bez znaczenia,
poniewaz nie wprowadzono na tych terenach zadnych nowych funkcji. Funkcje wskazane w
studium zostaty wprowadzone w poprzedniej jego edycji z 1998 r. Inwestycja dotyczaca
przebiegu autostrady A2 zostala poddana wszystkim niezbednym procedurom.

Mozliwos¢ wptywu terendéw potencjalnej strefy aktywnosci gospodarczej — produkcyjno
ustugowej- PU wskazanych na pétnoc od wsi Rozniatow jest w chwili obecnej trudna do
okreslenia, gdyz bedzie ona zalezala $cisle od rodzaju inwestyciji, ktére bedg realizowane na
tym obszarze. Dla dziatalnosci juz istniejacych nie wykazano szkodliwego wpltywu na teren
naturowy. Przedsiewziecia mozliwe do realizacji winny by¢ poddane procedurze ich
oddziatywania na srodowisko w mysl| ustawy Prawo ochrony srodowiska.

W przypadku Obszaru Specjalnej Ochrony ,Dolina Srodkowej Warty” PLB 300002 istotny
wplyw na sSrodowisko bedg miaty ustalenia studium dotyczace terendéw potozonych w
granicach obszaru naturowego oznaczone jako Uz — tereny wskazane do zabudowy
w zakresie lecznictwa uzdrowiskowego , sportu i rekreacji wraz z obiektami obstugi i zielenig
towarzyszacqg przewidziane jako potudniowa czesc¢ strefy ochrony uzdrowiskowej A. W tym
przypadku, wg wariantu Ill, nalezy przewidywac catkowite przeksztatcenie terenu, w trakcie
ktérego zachowanie srodowiska wystepowania ptakow nie bedzie mozliwe.

Zgodnie z zalgcznikiem | do Dyrektywy Siedliskowej w strefie A/U; (czes¢ potudniowa)
wystepujq ,eutroficzne starorzecza i drobne zbiorniki wodne”(kod 3150-2).

W miedzywalu wystepuje siedlisko priorytetowe teg wierzbowy (kod 91EO-1) oraz nizowe
nadrzeczne zbiorowiska okrajkowe (kod 6430-3)

tacznie zajmujg one ok. 5% powierzchni strefy ochrony uzdrowiskowej A i B (czesc
potudniowa).

Teren miedzywala pozostawiony jest jako catkowicie naturalny i jako taki wtgczony zostat do
strefy B.

Pozostate obszary oznaczone w studium symbolem U; wskazane w czesci pétnocnej strefy
ochrony uzdrowiskowej A oraz w strefie B sg juz terenami zainwestowanymi, a realizowane
inwestycje zostaly poddane wymaganym procedurom.
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Perspektywicznie pewne zagrozenia dla OSO wystgpig na terenach oznaczonych symbolem
U, — tereny ustug publicznych, MU — tereny mieszkaniowo ustugowe, MNr — tereny
rozwojowe zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej znajdujgcych sie na potudnie od drogi
krajowej nr 72 w granicach stref ochrony uzdrowiskowej B i C. Przewidywane
zainwestowanie terendw moze wplynaé na ograniczenie zasiegu ewentualnie wystepujacych
na tym terenie siedlisk. Do chwili obecnej brak jest jednak badan potwierdzajgcych
wystepowanie na tych obszarach zjawisk o szczegdlnej wartosci przyrodniczej. Ostateczne
zainwestowanie tych terendw powinno by¢ poprzedzone inwentaryzacjg przyrodnicza
przedstawiajgca ich rzeczywistg wartos¢ przyrodnicza.

Podobna sytuacja wystapi w rejonie wsi Ostrowsko gdzie w ramach ustalen projektu zmiany
studium przewidziano powiekszenie terenéw zabudowy mieszkaniowej i rekreacyjnej MNL
oraz wskazano tereny do indywidualnej zabudowy rekreacyjnej LM.

W chwili obecnej nie jest jednak mozliwe okreslenie skali tego oddziatywania, gdyz bedzie
ono zalezalo $cisle od rodzaju i zageszczenia budownictwa, ktore bedzie realizowane na tym
obszarze w oparciu 0 miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

W _ czedci OSO PLB 300002 zajetej przez strefy ochrony uzdrowiskowej, wszystkie
przedsiewziecia mozliwe do realizacji winny byé poddane procedurze ich oddzialywania na
Srodowisko w mys| ustawy Prawo ochrony srodowiska.

Na pozostatych terenach objetych programem Natura 2000 projekt zmiany studium nie
wprowadza zmian, ktére mogty by wptyngé negatywnie na stan elementéw przyrody.

W zwigzku z zamiarem realizacji programu inwestycyjnego zwigzanego z kompleksem
zabudowy lecznictwa uzdrowiskowego, sportu i rekreacji na terenie potozonym na potudnie
od mostu na drodze krajowej, ktorego konsekwencjg moze by¢ zniszczenie istniejgcego tam
starorzecza stanowigcego fragment naturalnego siedliska, w niniejszym studium proponuje
sie cztery warianty w zakresie przeznaczenia terenu, w zaleznosci od skali i rozmiarow
inwestyciji:

1) calkowitg rezygnacje z planowanych inwestycji, co spowoduje zachowanie
dotychczasowych siedlisk przyrodniczych w niepogorszonym stanie, ale rownoczesnie
istotnie zahamuje rozwdj miasta i gminy, w szczegdélnosci jej funkcji rekreacyjno-
sportowych i uzdrowiskowych. Wariant wptynie réwnoczesnie spowalniajgco na
dziatania w zakresie ubiegania sie o status uzdrowiska. W tym wariancie projekt
studium zaklada tez rezygnacje z przeznaczenia terendéw pod zabudowe
mieszkaniowo-ustugowq i ustugowa wzdtuz drogi gminnej relacji Zieleh-Spycimierz
(patrz: fragment rysunku studium w skali 1:10 000, wariant I),

2) ograniczenie inwestycji do poinocnej czesci pierwotnego terenu z wylaczeniem
istniejgcego starorzecza i obowigzkiem opracowania koncepcji zagospodarowania
uwzgledniajgcej mozliwie maksymalne zachowanie jego naturalnych cech i
zminimalizowanie wptywu planowanych inwestycji na funkcjonowanie istniejgcych
siedlisk. Z uwagi na potozenie w strefie A ochrony uzdrowiskowej - bedg tu realizowane
gtéwnie inwestycje celu publicznego, szczegdlnie wazne dla rozwoju miasta i regionu.
llustracje przestrzenng w zakresie przeznaczenia terenu przedstawia fragment rysunku
studium w skali 1:10 000, wariant I,

3) kontynuowanie dotychczasowego projektu w zakresie przeznaczenia terenu
oznaczonego w projekcie studium symbolem U; (zabudowa w zakresie lecznictwa
uzdrowiskowego, sportu i rekreacji wraz z obiektami obstugi) w catosci pod warunkiem
zaproponowania sposobu kompensaty przyrodniczej. Z uwagi na polozenie w strefie A
ochrony uzdrowiskowej - bedg tu realizowane gtéwnie inwestycje celu publicznego,
szczegoblnie wazne dla rozwoju miasta i regionu. Jedng z propozycji realizacji
kompensaty moze by¢ m.in. skierowanie nadmiaru wod z obszaru inwestycji do strefy
miedzywala w celu odtworzenia (udroznienia) istniejacych tam starorzeczy i terenéw
podmoktych. llustracje przestrzenng w zakresie przeznaczenia terendw przedstawia
petny rysunek studium w skali 1:10 000 dla gminy i miasta Uniejéw — wariant Ill.

4) w wariancie IV zaktada sie dokonanie korekty granic obszaru naturowego poprzez
wylgczenie z jego granic czesci potozonej na potudnie od mostu na rzece Warcie w
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ciggu drogi krajowej i kontynuacje dotychczasowego projektu w zakresie przeznaczenia
terenu pod zabudowe w zakresie lecznictwa uzdrowiskowego, sportu i rekreacji,
oznaczonego symbolem Usj. llustracje przestrzenng przedstawia fragment rysunku
studium w skali 1:10 000, wariant 1V.
W_przypadku realizacji wariantdw 2 i 3 realizacja zamierzen inwestycyinych wymaga,
podobnie jak kazda inwestycia w obszarze NATURA 2000, przeprowadzenia stosownych
procedur oddzialywania na srodowisko, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa.

2.2. Zasady ochronne w zakresie ochrony  $rodowiska:

Dla calej gminy naktada sie obowigzek ustalania zasad zréwnowazonego rozwoju,
utrzymania lub przywracania rownowagi srodowiska i roznorodnosci biologicznej oraz
racjonalnego wykorzystywania zasobow. Naklada sie takze obowigzek ochrony krajobrazu i
uwzglednianie zasad tej ochrony we wszystkich opracowaniach planistycznych.

W zakresie polityki przestrzennej studium formutuje ustalenia:

= - zachowania i mozliwie znaczacego powiekszania obszaréw lesnych. Nalezy takze
zachowaé¢ zieleh $rodpolng i naturalne cieki jako naturalne elementy s$rodowiska
stanowigce m.in. Srodowisko zapewniajgce ochrone gatunkowag roslin i zwierzat.

= - problematyke ochrony sSrodowiska nalezy takze uwzgledniaC we wszystkich
sporzadzanych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, a prognoza
oddzialywania ustalen planu na srodowisko jako czes¢ skladowa planu miejscowego —
podlega obowigzkowemu opiniowaniu przez organ wiasciwy w sprawach ochrony
srodowiska szczebla wojewodzkiego.

W zakresie ochrony powierzchni ziemi i gleb:

= wprowadzenie zakazu zabudowy i usuwania istniejgcych zarosli i zakrzaczen w zasiegu
krawedzi doliny Warty,

= wprowadzenie ochrony wawozéw, parowow i innych form denudacyjnych poprzez
umacnianie roslinnoscig darniowg ich krawedzi oraz zakaz usuwania istniejgcych zarosli
i lokalizacji jakiejkolwiek zabudowy;

= pozostawienie terendw wawozow i parowdw w ich dotychczasowym uzytkowaniu;

= wylaczenie spoza terendéw zabudowanych obszarow wystepowania gleb organicznych
oraz gleb wysaokich klas bonitacyjnych za wyjatkiem terenéw wytgczonych spod produkcji
rolnej w obowigzujacych planach miejscowych i terenéw przewidzianych w niniejszym
studium;

= wprowadzenie obowigzku rekultywacji dzikich, obecnie nieeksploatowanych wyrobisk
powstatych po eksploatacji kruszyw;

= wprowadzenia okoto 100 m strefy ucigzliwosci od rogi krajowej nr 72 oraz od drég
wojewodzkich Nr 473 i 469 z zaleceniem ograniczenia uprawy roslin przeznaczonych do
bezposredniego spozycia

Dla catego terenu Gminy:
= likwidacja dzikich wysypisk odpadow, pojawiajgcych sie w wielu kompleksach lesnych;
= wdrazanie zwyczaju selekcji odpaddéw wsrdd miejscowej ludnosci.

W zakresie ochrony atmosfery:
Dla calego terenu Gminy zaleca sie:

= stosowanie przy ogrzewaniu budynkéw ekologicznych nosnikéw energii w tym energii
geotermalnej z tendencjg wycofywania sie z uzytkowania innych zrédet ciepta, zaréwno
przy modernizacji istniejgcych obiektéw, jak i nowo projektowanych;
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= wprowadzenia ograniczenia do wytgcznie wschodniej czesci gminy lokalizowania na
terenie Gminy obiektéw i urzadzeh oraz prowadzenia dziatalnosci gospodarczej mogacej
powodowaé emisje zanieczyszczen o charakterze odorowym.

= Zachowanie pasow zieleni izolacyjnej wzdtuz pasa drogowego autostrady A-2

W zakresie ochrony zieleni urzadzonej i zadrzewien:

Na terenie Gminy nalezy dazy¢ do zachowania istniejgcej zieleni wysokiej, pojedynczych
drzew, zadrzewieh $rddpolnych i przydroznych, przyjmujac zasade, ze do wycinki catego
kompleksu zadrzewien dochodzi jedynie w przypadkach bezposredniego zagrozenia.

= nalezy kontynuowaé konserwacje starodrzewu oraz uzupetnia¢ zbiorowiska drzew
i krzewow parku w Uniejowie oraz w Czepowie;

= nalezy chroni¢ istniejgce zadrzewienia i zakrzewienia srédpolne, przydrozne i nadwodne,
poprzez wprowadzenie zakazu ich likwidowania lub niszczenia z innych powoddéw jak
wynikajacych z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej lub zapewnienia bezpieczenstwa
ruchu drogowego lub wodnego;

= wprowadzi¢ preferencje dla nowych zadrzewien $rédpolnych

2.3. Obszary Ochrony Uzdrowiskowej  tworzone na podstawie ustawy z dnia 28 lipca 2005

r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz

0 gminach uzdrowiskowych (Dz. U. z dnia 1 wrzesnia 2005 r.)

Status uzdrowiska moze by¢ nadany obszarowi, ktory spetnia tacznie nastepujace warunki:

= posiada ztoza naturalnych surowcéw leczniczych o potwierdzonych wiasciwosciach
leczniczych na zasadach okreslonych w ustawie;

= posiada klimat o wtasciwosciach leczniczych potwierdzonych na zasadach okreslonych w
ustawie;

= na jego obszarze znajdujg sie zaklady lecznictwa uzdrowiskowego i urzadzenia
lecznictwa uzdrowiskowego, przygotowane do prowadzenia lecznictwa uzdrowiskowego;

= spetnia okreslone w przepisach o ochronie $rodowiska wymagania w stosunku do
Srodowiska;

= posiada infrastrukture techniczng w zakresie gospodarki wodno-sciekowej, energetycznej,
w zakresie transportu zbiorowego, a takze prowadzi gospodarke odpadami.

Uznanie terendw zaproponowanych w studium jako obszaru ochrony uzdrowiskowej

wymaga potwierdzenia wiasciwosci leczniczych lokalnego klimatu. Wszystkie pozostate,

przewidziane ustawg wymogi Uniejow spelnia, co pozwala miastu stara¢ sie o0 status

uzdrowiska.

Potwierdzenie wifasciwosci leczniczych naturalnych surowcéw leczniczych i witasciwosci

leczniczych klimatu odbywa sie na podstawie udokumentowanych badan potwierdzajgcych

te wlasciwosci oraz wykluczajacych negatywne oddzialywanie na organizm ludzki.

W niniejszym studium zaproponowano wyznaczenie trzech stref ochrony uzdrowiskowej

oznaczonych literami "A", "B" i "C" wg okreslonych kryteriow obowigzujacych na tych

obszarach.

Strefa "A" obejmuje obszar, na ktorym majg byC¢ zlokalizowane zakfady i urzadzenia

lecznictwa uzdrowiskowego, a takze obiekty stuzgce lecznictwu uzdrowiskowemu Ilub

obstudze pacjenta oraz turysty. W szczegdlnosci dotyczy to parku zabytkowego w Uniejowie

oraz terendw przewidzianych pod budowe kompleksu uzdrowiskowo - turystyczno -

sportowego. W strefie "A" procentowy udziat terendéw zielonych nie moze by¢ mniejszy niz

75 %;

Strefa "B", dla ktorej procentowy udziat terenéw zielonych nie moze by¢ mniejszy niz 55 %,

obejmuje obszar przylegly do strefy "A" i stanowi jej otoczenie. Jest ona przeznaczona dla

niemajacych negatywnego wptywu na wtasciwosci lecznicze uzdrowiska lub obszaru ochrony

uzdrowiskowej oraz nieucigzliwych w procesie leczenia obiektéw ustugowych, turystycznych,

rekreacyjnych, sportowych i komunalnych, budownictwa mieszkaniowego oraz innych

zwigzanych z zaspokajaniem potrzeb os6b przebywajacych na tym obszarze.
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Strefa "C" bedzie przylegata do strefy "B" stanowigc jej otoczenie. Obejmie obszar majacy
wplyw na zachowanie waloréw krajobrazowych, Kklimatycznych oraz ochrone zi6z
naturalnych surowcéw leczniczych.

Dla poszczegolnych stref bedg obowigzywac zakazy przewidziane w ustawie.

Poprawnos¢ wyznaczenia proponowanych strefy powinna zostaé¢ ostatecznie potwierdzona
w oparciu o operat uzdrowiskowy, ktérego sporzadzenie pozostaje obowigzkiem gminy.

W przypadku projektowanego obszaru ochrony uzdrowiskowej nastgpi kolizja z istniejgcym
obszarem Natura 2000 ( Dolina Srodkowej Warty PLB 300002) w jego potudniowym
fragmencie. Dlatego tez w niniejszym studium rozwazano wariant korekty granic terenu
naturowego w sposOb opisany w rozdziale 3 ,0gdélne zasady polityki zagospodarowania
przestrzennego” podrozdziat ,Zasady ochrony przyrody”

2.4. Ustalenia ochronne w zakresie gospodarki le  snej

Gospodarka lesna catej Gminy, zaréwno w odniesieniu do Lasow Panstwowych, jak i laséw

nie stanowigcych wlasnosci Skarbu Panstwa, powinna opierac sie o0 zasady zrownowazonej

gospodarki lesnej, oparte na podstawach ekologicznych, a zawarte w planach urzadzania

las6w. Podstawg prawng ochrony laséw sg przepisy zawarte w ustawie o lasach z dnia 28

wrzeshia 1991r (tekst jednolity: Dz.U. Nr 45 poz. 435 z 2005r), w oparciu o ktére nalezy:

= zachowac¢ dotychczasowych terendw lesnych;

= wprowadzi¢ zakaz przeznaczania gruntdw lesnych na cele nielesne iwprowadzania
nowej zabudowy za wyjatkiem budowli zwigzanych z gospodarkg lesng, edukacja,
ochrong przeciwpozarowg i innymi funkcjami dotyczacymi bezpieczenstwa publicznego
oraz zwigzanych z komunikacjg (w tym parkingami lesnymi, poszerzaniem paséw
istniejgcych drog publicznych oraz przeprowadzaniem nowych drog);

= dopusci¢ na terenach lesnych wytyczanie szlakow turystycznych oraz urzgdzanie miejsc
postojowych i punktéw widokowych;

= ograniczy¢ lokalizacje nowej zabudowy w odlegto$¢ mniejszej niz 50 m od Scian lasow o
powierzchni powyzej 1,0 ha;

= sukcesywnie nalezy zwieksza¢ powierzchnie laséw poprzez zalesianie gruntéw w tym
porolnych inieuzytkbw, przy czym wiasciwy dobdr drzewostanu powinien byc¢
dostosowany do typu potencjalnego siedliska lesnego;

= nalezy dazy¢ do zwiekszenia lesistosci gminy doprowadzajac ja do poziomu 18-19 %,

= grunty szczegOlnie wskazane do zalesien to grunty w miejscowosciach: Spycimierz ,
Kuczki, Ostrowsko, Lekaszyn, Cziopy.

= zakazania lokalizowania obiektéw kubaturowych za wyjatkiem zwigzanych z gospodarkg
lesng oraz niezbednych urzadzen infrastruktury technicznej. Zakaz ten nie powinien
dotyczy¢ inwestycji zwigzanych z obronnoscig kraju oraz inwestycji sieciowych,
stanowigcych o realizacji ponadlokalnych i lokalnych celéw publicznych.

= Kksztattowanie granicy polno-lesnej w gminie poprzez zalesiania nie zmeliorowanych
gruntdéw rolnych najnizszych klas bonitacyjnych, mato przydatnych dla rolnictwa oraz
nieuzytkow.

W lasach i na terenach przewidzianych w studium do zalesienia — ustala sie zakaz zabudowy

za wyjatkiem obiektéw i urzadzen stuzgcych gospodarce lesnej. W niniejszym studium

wskazano do zalesienia prawie 1.718 ha gruntow rolnych w 7 solectwach. Stanowi to okoto

10,3 % powierzchni ogélnej gminy, a wlacznie z lasami istniejgcymi wskaznik lesistosci

powinien wzrosng¢ do prawie 20 %.

2.5. Ustalenia w zakresie ochrony wad:

Obowigzuje ochrona zasobow wod powierzchniowych i podziemnych wynikajgca
Z przepiséw ustawy Prawo wodne z dnia 18 lipca 2001r (Dz.U. Nr 115 p0z.1229 z 2001r z
pbézniejszymi zmianami). Podstawowe zasady do realizacji, dla osiggniecia zatozonych celéw
to:
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zaleca sie opracowanie specjalnego programu dziatan zabezpieczajgcych ochrone wod
wgtebnych w granicach wystepowania GZWP;

zaleca sie prowadzenie racjonalnej gospodarki na terenach zmeliorowanych;

nalezy dazy¢ do zachowania kompleksow gleb pochodzenia organicznego
(uzytkowanych jako trwate uzytki zielone) i pogarszania na nich stosunkéw wodnych
poprzez nadmierne odwadnianie;

nalezy ograniczy¢ zalesiania $rodlesnych tgk i mokradet;

zaleca sie budowe nowych oczyszczalni sciekow przy uwzglednieniu zasady lokalizacji
obiektu poza terenami bezposredniego zagrozenia powodziowego, poza zwartg
zabudowg oraz poza obszarami 0 szczegolnych walorach przyrodniczych i widokowych;
wytgczenie z obszaréw zabudowanych terenéw zagrozenia powodziowego, sukcesywne
wycofywanie istniejgcej zabudowy letniskowej z obszaru zagrozenia powodziowego;
ograniczenie lokalizacji trwatych obiektéw i urzadzen infrastruktury turystycznej,
edukacyjnej i rekreacyjnej na terenach zagrozenia powodziowego z dopuszczeniem
mozliwosci realizacji jedynie przystani wodnych, kapielisk, plazy, miejsc biwakowych, pol
kempingowych i punktow widokowych przy swobodnej penetracji turystycznej;
zapewnienie dostepnosci do wod otwartych, zakaz grodzenia dziatek do linii wody.

nalezy ograniczy¢ wielko$¢ zrzutu Sciekow do rowdéw melioracyjnych i wywozu Sciekow
na pola uprawne poprzez intensyfikacje dziatan na rzecz jak najszybszej rozbudowy
sieci kanalizacyjnej w gminie lub rozwoju programu oczyszczalni przydomowych
i przyzagrodowych, jak réwniez dla istniejgcych przydomowych zbiornikéw $ciekéw oraz
zbiornikéw i osadnikow sciekéw — doraznie prowadzenie kontroli ich szczelnosci; W tym
zakresie wskazuje sie na pilng potrzebe opracowania odrebnej koncepcji gromadzenia i
oczyszczania sciekOw dla calej gminy przy wykorzystaniu ustalen niniejszego studium,
Obszary bezposredniego zagrozenia powodziowego w dolinie Warty stuzg do
zapewnienia swobodnego przeptywu wod powodziowych i muszg by¢ wylgczone z
zabudowy oraz zagospodarowania, ktére moze utrudnia¢ ten sptyw, np. zalesianie.
Tereny bezposredniego zagrozenia powodziowego wylgcza sie z obszarow
zabudowanych oraz zabrania sie tu: wykonywania urzadzen wodnych lub wznoszenia
innych obiektow budowlanych, sadzenia drzew lub krzewdw za wyjatkiem roslinnosci
stuzacej regulacji wéd oraz umacnianiu brzegdéw, zmiany uksztaltowania terenu i
wykonywania wszelkich robét, ktére mogtyby utrudnia¢ ochrone przed powodzia,
lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na Srodowisko,
gromadzenia odpaddw, $ciekéw, odchodéw zwierzecych, srodkdéw chemicznych oraz
innych materiatdbw, mogacych zanieczyszczaé wode;

dla ochrony zasobéw GZWP wprowadza sie zakaz lokalizowania na jego powierzchni
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko, w szczegolnosci
mogacych powodowaé zanieczyszczenia wod wgtebnych z powierzchni.

dla ochrony zasobow GZWP nalezy rozwazy¢é wprowadzenie zakazu rolniczego
wykorzystania sciekow,

na terenach komplekséw uzytkow zielonych zaleca sie wprowadzanie fitomelioracji dla
poprawy stosunkoéw wodnych z mozliwoscig tworzenia stawow rybnych i wszelkich oczek
wodnych.

Na calym obszarze gminy, nadto:

zaleca sie przyjmowac rozwigzania zmierzajgce do przeciwdziatania skutkom suszy
poprzez zwiekszanie matej retencji wodnej oraz wdrazanie proekologicznych metod
retencjonowania wody.

nalezy zapewni¢ dostep do rzeki i rowéw melioracyjnych m.in. poprzez zakaz zabudowy
w pasie o0 szerokosci zaleznie od warunkéw terenowych min. 3-5 m od brzegu, a na
obszarach prawnie chronionych min. 100 m od brzegu rzek,

maksymalnie chroni¢ istniejace urzadzenia melioracyjne tj. sie¢ drenarskg i rowy
melioracyjne. Zmiana przeznaczenia moze nastgpi¢ tylko w sytuacjach wyjatkowych,
przy braku alternatywnych rozwigzan. W przypadku zmiany uzytkowania terenow
zmeliorowanych konieczne jest wczesniejsze uzgodnienie z Wojewodzkim Zarzadem
melioracji i Urzadzen Wodnych w todzi, Inspektoratem Terenowym w Poddebicach
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kwestii przebudowy urzadzen melioracyjnych umozliwiajgcych funkcjonowanie sieci na
terenach sasiednich oraz wystgpi¢ o wykreslenie z ewidencji urzadzen melioracji
szczegotowe).

2.6. Obszaréw wyst epowania surowcOw mineralnych chronionych przed inny m niz
eksploatacja zagospodarowaniem:

W ramach udokumentowanych obszaréw wystepowania surowcéw mineralnych zapisanych
w krajowym bilansie zasobéw kopalin i wéd podziemnych eksploatowane sa:

= wody geotermalne — stanowigce zioze kopalin podstawowych ,Uniejéw 1" . Granice
obszaru i terenu gérniczego ,Uniejow I” zostaty wyznaczone w koncesji Nr 3?2007
Ministra Srodowiska z dnia 05.02.2007 r. z p6zn.zm. udzielonej na wydobywanie wéd
geotermalnych z utworéw kredy dolnej ze zioza ,Uniejow” potozonego w miejscowosci
Uniejow. Koncesja zostata udzielona na okres 13 lat od dnia jej wydania. Granice terenu
gorniczego zostaly przedstawione na rysunku studium.

= kruszywo w rejonie wsi Rozniatéw — ztoze zaliczone do kopalin pospolitych ,Rozniatéw |-
Aa” i ,Rozniatéw 1I”. Granice obszaru i terenu goérniczego ,Rozniatéw I-Aa”, granice
obszaru gorniczego ,Rozniatow |-Ab” oraz granice terenu gorniczego ,Rozniatow |”
zostaly ustanowione w decyzji koncesyjnej Wojewody t.6dzkiego z dnia 12.05.2005 znak:
DG/Si.IV-7412-2/1/05. Koncesja zostata udzielona na okres 10 lat do 12.05.2015 r. na
wydobywanie kopaliny ze zloza kruszywa naturalnego (piasku) ,Rozniatéw I” potozonego
w miejscowosciach Rozniatbw i Kolonia Rozniatow. Obszary te nie wymagajg
sporzadzania planu miejscowego.

= wapienie ze ztoza ,Czepdw” . Granice obszaru i terenu gorniczego ,czepdw’ zostaty
okreslone w konces;ji Starosty Poddebickiego znak: Ztoze ,Czepdw” stanowi czesé
udokumentowanego w latach 60. zioza wapieni ,Rozniatow”, ktérego granice
przedstawione sg na rysunku studium.

Z innych, udokumentowanych zt6z:

- wegiel brunatny nie jest przewidywany do eksploatacji, a torfy stanowig wprawdzie ztoza
potencjalne, ale rowniez ich eksploatacja nie jest przewidywana (potozenie w obszarze
NATURA 2000, niska warto$¢ energetyczna, walory ekologiczne jako bezinwestycyjne
zbiorniki wodne),

- ity pliocehAskie zioza ,Wielenin” nie sg eksploatowane (eksploatacji i produkcji cegly
zaniechano). Granice udokumentowanego ztoza przedstawiono na rysunku studium.

- kruszywo ze ztoza ,Kolonia Rozniatéw I” zostato wyeksploatowane samowolnie w 2005 r. w
catosci bez wymaganej prawem koncesji.

Na rysunku studium przedstawione zostaly zinwentaryzowane wyrobiska poeksploatacyjne
wymagajace rekultywaciji. Niezaleznie od tego, niezbednym i pilnym staje sie uwzglednienie
tego problemu w gminnym i powiatowym programie ochrony srodowiska i rzeczywiste
wyegzekwowanie obowigzku rekultywaciji. W rejonie miejscowosci Rozniatdw i Kolonia
Rozniatow obszary eksploatacji kopalin i nieczynne wyrobiska wymagajace rekultywacji
wiaczono do projektowanej potencjalnej strefy aktywnosci gospodarczej, ktorej
zagospodarowanie wymaga — W ocenie gminy - sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

2.7. Kierunki zagospodarowania przestrzennego w zak  resie ochrony warto Sci
kulturowych:
W odniesieniu do:

- obiektow i obszaréw zabytkowych wpisanych do rejestru zabytkow wyszczegdlnionych w
czesci dot. uwarunkowan rozwoju gminy i miasta Uniejow- ustalenia wynikajg wprost z
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ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o0 ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami tj. wszelkie prace
przy obiektach wpisanych do rejestru i mogace wpltyngé na wyglad zabytku oraz prace
archeologiczne i wykopaliskowe, a takze prowadzenie robdt budowlanych w otoczeniu
zabytku wymagajg pozwolenia Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw. Wykorzystanie na
cele uzytkowe zabytku wpisanego do rejestru zabytkdw moze odbywaé sie wylgcznie w
sposob zapewniajacy trwale zachowanie jego wartosci. WKZ na wniosek wiasciciela lub
posiadacza zabytku moze wydac zalecenia konserwatorskie okreslajgce sposob korzystania
z zabytku, jego =zabezpieczenia, wykonania prac konserwatorskich, a takze zmian
dopuszczalnych w zabytku.

- ustala sie strefy ochrony konserwatorskiej:

1) historycznego uktadu miejskiego miasta Uniejow (,B”) w granicach zgodnych z rysunkiem
studium, w ktérym uwzglednione zostaty w pelinym zakresie wnioski konserwatorskie — do
uwzglednienia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, w tym m.in.:

0 obowigzuje zachowanie i eksponowanie elementéw historycznego ukiadu
przestrzennego tj. rozplanowanie publicznych drég, ulic i placow,

0 obowigzuje zachowanie i eksponowanie historycznych linii zabudowy w pierzejach
dla zabudowy zwartej,

0 obowigzuje zachowanie dominant wysokosciowych oraz innych dominant i
subdominant przestrzennych objetych strefg ochrony ekspozyciji ,E”,

0 zakazuje sie zmiany historycznie uksztattowanych wnetrz urbanistycznych,

0 adaptacja i modernizacja winna odbywa¢ sie na zasadach zapewniajgcych
zachowanie istotnych dla miejscowej tradycji form architektonicznych, proporcji
detalu, materiatow i faktur wypraw zewnetrznych.

o wszelkie dziatania dotyczace zmiany gabarytow, zmiany w sposobie dyspozycji i
artykulacji elewacji ( w tym takze proporcji otworéw zewnetrznych i form zewnetrznej
stolarki otworowej) czyli takie, ktére mogg mie¢ wplyw na stan zachowania lub
zmiane wygladu — wymagajg uzgodnienia WKZ,

o ewentualna konieczno$¢ rozbiorki zabytku wiaczonego do gminnej ewidenciji
(uzasadniona wzgledami technicznymi — zagrozenie dla bezpieczenstwa) wymaga
uzgodnienia z WKZ w celu okreslenia mozliwosci i zasad wytgczenia z tej ewidencji,

o wszelkie zmiany w otoczeniu i sasiedztwie zabytkow, a takze na obszarach
zabytkowych, ktérych charakter moze mie¢ wplyw na walory zabytkow
(np.ekspozycyjne) — przebudowa istniejgcych i budowa nowych obiektéw, a takze
sposOb zagospodarowania przestrzeni — nie mogg pogorszy¢ stanu zachowania
zabytku ani naruszac jego wartosci. Wymagajg zatem dziatania w porozumieniu z
WKZ.

0 nowa zabudowa — na obszarach zabytkowych i w sgsiedztwie zabytkow — w ukladzie,
skali, gabarytach i proporcjach, a takze w sposobie kompozycji i wyprawy elewacji
zewnetrznych — powinna stanowi¢ harmonijnie zakomponowang cato$¢ z istniejgcymi
elementami zabudowy historycznej. W sytuacjach kontrowersyjnych, dla nowo
projektowanych obiektow — nalezy uzyska¢ wytyczne konserwatorskie do projektu
budowlanego, a nastepnie uzgodnienie lub opinie na temat tego projektu w toku
postepowania o udzielenie pozwolenia na budowe,

o prace kompozycyjne i rekompozycyjne zieleni muszg uwzglednia¢ gtéwne osie
widokowe, w zadnym wypadku nie mogg ich narusza¢ i zastaniaC istniejgcych
wgladéw i powigzan widokowych o cechach kulturowych na kosciot pw.
Whiebowziecia NMP oraz na zamek,
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o dla poprawnego formutowania ustalen planu jako prawa miejscowego — w ramach
prac planistycznych nalezy uwzgledni¢ wyprzedzajace plan wykonanie analiz i
studiow dotyczacych wartosci kulturowych uktadu przestrzennego i zabudowy,

2) ochrony ekspozycji zamku (,E”) oraz zabytkowego kosciota i strefy krawedziowej doliny
Warty widocznej z niskiego przeciwlegtego brzegu do uwzglednienia w miejscowym(ych)
planie(ach) zagospodarowania przestrzennego. W strefie ograniczeniu podlega kazda
dziatalno$¢ inwestycyjna, ktéra moze wptyng¢ na odbior wizualny zamku, kosciota i
panoramy miasta. W szczegdlnosci dziataniom ostaniajgcym lub likwidacji winny podlegac
kontrdominanty przestrzenne zgodnie z konserwatorskimi wnioskami do studium.
Ograniczenia te i doprecyzowanie dziatan powinny by¢ przedmiotem ustalen prawa
miejscowego poprzedzonego wykonaniem stosownych analiz i studiébw dotyczacych
uktadu przestrzennego i zabudowy.

3) specjalnym dziataniom w postaci ustalen planu miejscowego powinny zosta¢ poddane
kierunki wgladow krajobrazowych z wysokiego brzegu na naturalny krajobraz nadrzeczny
w dolinie Warty. W szczegdélnosci nie powinny zosta¢ zabudowane luki przestrzenne w
zabudowie zagrodowej i mieszkaniowej jednorodzinnej potozonej na zachdéd od
ul.Koscielnickiej i niezabudowane dotychczas fragmenty terenéw potozone na zachéd od
ul. Sienkiewicza. Istotnym ograniczeniom zabudowy powinna podlega¢ strefa
krawedziowa doliny Warty oznaczona na rysunkach studium.

4) ukfadu ruralistycznego wsi Spycimierz i wsi Cziopy — do uwzglednienia w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego. W szczegolnosci ochrona polega na
zachowaniu i eksponowaniu elementow historycznego ukladu przestrzennego tj.
rozplanowanie publicznych drég, ulic i placow. Ustala sie réwniez obowigzek zachowania
w centrum Spycimierza drogi dywanéw kwietnych jako obszaru przestrzeni publicznej
oraz konsultowanie i opiniowanie przez WKZ dziatan inwestycyjnych w zakresie
wysokosci, geometrii dachéw i zmiany funkcji obiektow juz istniejgcych. Konsultacja ta
znajduje swoje uzasadnienie w obowigzujacej zasadzie dostosowywania nowej zabudowy
w zakresie skali, bryly i rozplanowania na dziatkach do historycznej kompozycji
przestrzenne;.

- w_dranicach strefy ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych wpisanych do
rejestru zabytkéw, w granicach strefy ochrony konserwatorskiej historycznego uktadu
przestrzennego miasta Uniejowa, strefy parku wiejskiego w Czepowie, a takze w granicach
strefy obserwacji_archeologicznej — wszelkie dziatania zwigzane z naruszeniem stratygrafii
warstw ziemnych — wymagajg uzgodnienia z WKZ kwestii sposobu i zakresu ochrony
(nadzor archeologiczny i(lub) wyprzedzajace inwestycje ratownicze badania archeologiczne).

- na_pozostalym obszarze gminy — podczas prowadzenia robét budowlanych lub ziemnych -
zgodnie z art. 32 ustawy, nalezy niezwtocznie powiadomi¢ Wéjta Gminy lub bezposrednio
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw o odkryciu przedmiotéw, co do ktorych istnieje
przypuszczenie, ze sg one zabytkami.

- nalezy stale aktualizowaé gminng ewidencje zabytkdéw oraz opracowaé gminny program
ochrony zabytkow i opieki nad zabytkami.

- ustala sie zasade zachowania i ochrone cmentarzy parafialnych rzymsko-katolickich w
Uniejowie, Spycimierzu, Kolonii Wielenin i Wilamowie, a takze nieczynnych cmentarzy
zydowskiego i ewangelickiego w Uniejowie, pozostatosci cmentarzy cholerycznych w
Wilamowie i w Wieleninie, nieczynnych cmentarzy w Brzozéwce i Dabrowie, przez
wylgczenie ich z wszelkiej dziatalnosci inwestycyjnej nie zwigzanej z funkcjg i rewaloryzacja
obiektow oraz zachowanie i konserwacje starodrzewu, zabytkowych nagrobkow, krzyzy i
innych elementéw matej architektury. Nalezy takze uwzglednia¢ strefe ochronng 50 m od
cmentarzy czynnych i przynajmniej 20 m od granicy cmentarzy nieczynnych, a takze sposob
zagospodarowania otoczenia dla inwestycji w sasiedztwie.
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Dla obszaru strefy ochrony konserwatorskiej ,B” w Uniejowie wigcznie ze strefg krawedziowa
w dolinie Warty w Uniejowie gmina zamierza przystgpi¢ do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w ktérym zostang ustalone i doprecyzowane sposoby
ochrony i przeciwdzialania zagrozeniom dla zabytkbw oraz sformutowane zasady
ksztattowania zabudowy w sposoéb istotnie wplywajacy na harmonie odbioru wizualnego
panoramy miasta z niskiego brzegu rzeki (szczegoty: patrz ustalenia dla terenu oznaczonego
na rysunku studium — zatgczniku Nr 2b symbolem Mk i MNK).

Dla obszaru wsi Spycimierz gmina podjeta uchwale o przystgpieniu do sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

Dla pozostatych terenéw w granicach obszaru specjalnej ochrony NATURA 2000, w catosci
lezgcego w granicach proponowanej przez WKZ strefy ochrony krajobrazu kulturowego, w
niniejszym studium wskazuje sie na celowos¢ sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego jako podstawowego sposobu realizacji zadah z zakresu
czynnej ochrony srodowiska przyrodniczego i kulturowego.

W stosunku do pozostaltych wnioskéw konserwatorskich zgtoszonych przez WKZ jako
warunek zaopiniowania projektu zmiany studium, Burmistrz Miasta Uniejow jako organ
sporzadzajacy dokument ustosunkowat sie nastepujaco:

a) sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Uniejow
nadal nalezy traktowaé nie jako obowigzek, a zamierzenie, ktére zostanie zrealizowane w
pierwszej kolejnosci tuz po sporzadzeniu, lub nawet w trakcie trwania prac planistycznych
nad planem miejscowym dla wsi Spycimierz. Obowigzek sporzadzenia planu powstanie —
Z mocy prawa — po podjeciu przez Rade Miejskg w Uniejowie uchwaly w sprawie
utworzenia parku kulturowego.

b) dla obszaru potozonego w granicach ,NATURY 2000 Dolina Srodkowej Warty” dla
kazdego zamierzenia inwestycyjnego musi by¢ przeprowadzona procedura oddziatywania
tej inwestycji na srodowisko. W ramach tej procedury organ samorzadowy moze zostac
zobowigzany do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
jako najwlasciwszego sposobu zapewnienia czynnej ochrony istniejacych na tym
obszarze siedlisk przyrodniczych, rozpoznania i sformutowania ustalen kompensujgcych
ewentualne zagrozenia dla tych siedlisk z tytulu planowanych przedsiewzieé
inwestycyjnych.

c) w ocenie organu samorzadowego potudniowe przedpole zamku nie jest obszarem
problemowym, bowiem nie znajduje akceptacji decyzja WKZ podjeta z urzedu o jego
wpisie do rejestru zabytkow,

d) problematyka ochrony wartosci kulturowych w obszarze proponowanym do uznania jako
obszar ochrony krajobrazu kulturowego — o randze parku kulturowego - w granicach
obejmujacych najstarszg czes¢ miasta Uniejow, zespdt zamkowo-parkowy i doline Warty
az do granicy wsi teg Balinski wraz z wsig Spycimierz jest brana pod uwage przy
wszystkich inwestycjach, ktérych warunki zabudowy i lokalizacje inwestycji celu
publicznego ustala Burmistrz Uniejowa w formie decyzji, a bedzie takze uwzgledniana w
toku wszystkich procedur przewidzianych prawem dla planéw miejscowych i innych
dokumentéw sporzadzanych przez gmine (np. operat dla projektowanych stref ochrony
uzdrowiskowej ,Uzdrowiska Uniejéw"). Zgodnie z przepisami ustawy o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami, park kulturowy tworzy rada gminy, w formie uchwaty po
zasiegnieciu opinii wojewodzkiego konserwatora zabytkow. Uchwata rady gminy okresla
nazwe parku kulturowego, jego granice i sposo6b ochrony, w tym m.in. zakazy i
ograniczenia, ktére moga obowigzywac na calym obszarze lub czesci parku kulturowego.
W niniejszym studium wskazuje sie na celowos¢ utworzenia parku kulturowego, jednak
jego granice i sposéb ochrony zostang doprecyzowane w terminie pdzniejszym, na etapie
przygotowywania projektu uchwaly Rady Miejskiej w Uniejowie. W tych granicach mogg
sie znalez¢ wyodrebnione czesci gminy obejmujace najstarszg czes¢ miasta Uniejow
wraz z zespotem parkowo-zamkowym i jego przedpolem oraz wie$S Spycimierz bez
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koniecznosci zachowania ciggtosci przestrzennej pomiedzy tymi obszarami. W tym
zakresie gmina nie zamierza obecnie zawrze¢ w niniejszym opracowaniu konkretnych
przesadzen, jednak nie oprotestowuje tez w/w propozycji konserwatorskich.

e) kontrowersyjna wieza turystyczna stanowigca kontrdominante w strefie ochrony
ekspozycji zamku, juz zostala rozebrana,

f) pozostate wnioski konserwatorskie zostaty w niniejszym studium uwzglednione.

W/w zasady zostaly tez uwzglednione przy formutowaniu ustalen funkcjonalno-
przestrzennych dla poszczegdlnych terendw oznaczonych symbolami w dalszej czesci
studium.

2.8. Obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej

W niniejszym studium wszystkie kompleksy gleb o wysokiej 11l i IV klasie bonitacyjnej zostaty
zaliczone do rolniczej przestrzeni produkcyjnej predestynowanej do rozwoju intensywnego
rolnictwa. Z racji ochrony gleb Ill klasy bonitacyjnej planowanie nowej zabudowy na tym
obszarze ograniczono do niezbednego zakresu odnoszacego sie wylgcznie do zabudowy
zagrodowe] jednak z wylgczeniem wielkotowarowe] produkcji zwierzecej. Obszar
predestynowany do rozwoju intensywnego rolnictwa przedstawiono na rysunku studium
oznaczajgc go symbolem R;. Pozostale obszary wystepowania gleb stabszych klas
bonitacyjnych, na ktérych dopuszczone sg zalesienia, oznaczono symbolem R,. Symbolem
Rs; oznaczono teren w miejscowosci Kozanki Wielkie, gdzie wydana zostata decyzja o
ustaleniu lokalizacji elektrowni wiatrowych o wysokosci masztéw do 50 m.  Graficznie
oznaczono te fragmenty obecnych gruntéw rolnych, ktére wymagajg zmiany przeznaczenia
gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

W niniejszym studium nie wskazuje sie na koniecznos¢ dokonywania scalen i opartych o nie
podziatébw nieruchomosci. Podzialy beda dokonywane na wniosek wiascicieli gruntow w
ramach istniejacych wtasnosci w oparciu o ustalenia planow miejscowych lub na podstawie
przepiséw odrebnych.

2.9. Obszary drog

Stosownie do ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tekst jednolity: Dz.U. z
2004 r. Nr 204, poz. 2086) sie¢ drogowa na obszarze gminy Uniejow winna uzyskaé
parametry dostosowane do wymagah ustawy i rozporzadzenia Ministra Transportu i
Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadac drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz.U. z 1999 r. Nr 43, poz. 430). W
niniejszym studium ustala sie nastepujgce cele rozwoju systemu komunikacyjnego w
powigzaniu z rozwojem przestrzennym miasta i gminy:

= dostosowanie systemu komunikacyjnego do spotecznych oczekiwah w zakresie
ksztalttowania tadu przestrzennego, ochrony srodowiska i wartosci kulturowych,

= dostosowanie sieci drogowej do potrzeb wzrastajgcego ruchu,
= zapewnienie bezpieczenstwa ruchu, likwidacja punktéw krytycznych sieci,

= modernizacja i restrukturyzacja ciagéw komunikacyjnych, ktérych znaczenie bedzie
wzrastag,

= zapewnienie powigzan komunikacyjnych z ukladem zewnetrznym,
= uzupeienie i modernizacja drdg i ulic stanowigcych powigzania wewnetrzne,
= preferowanie ruchu rowerowego w przemieszczeniach na bliskie odlegtosci,

= zapewnienie prawidtowej obstugi transportem publicznym.
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Przewiduje sie, ze w okresie najblizszych 15 lat nastgpi wzrost ruchu co najmniej o wskaznik
1,0-1,5 % w stosunku do aktualnego natezenia. Obecny wskaznik motoryzacji szacuje sie na
okoto 200 samochodoéw osobowych na 1000 mieszkahcow. Prognozowany wskaznik
motoryzacji to 270-300 pojazdéw osobowych na 1000 Mk. Na natezenie i strukture ruchu
niewatpliwy wplyw miatlo oddanie do uzytku odcinka autostrady A-2 z weziem
komunikacyjnym ,Dabie”. Ruch komunikacyjny i obcigzenie drogi wojewodzkiej Nr 473 w
kierunku na ten wezet zwlaszcza transportem towarowym staje sie w Uniejowie coraz
bardziej zauwazalne. W najblizszym okresie niewatpliwie ten fakt bedzie argumentem na
rzecz podjecia decyzji o budowie obwodnicy drogowej ha tym kierunku.

Zasady realizacji wyszczegélnionych celow:

0 zapewnienie drogom i ulicom odpowiednich parametrow technicznych i uzytkowych
poprzez ich rozbudowe i modernizacje, zgodnie z obowigzujgcymi normami,

0 realizacja brakujgcych potaczen w uktadzie komunikacyjnym gminy,

o likwidowanie najwiekszych ucigzliwosci poprzez budowe obejscia drogowego w ciggu
drogi wojewddzkiej Nr 473,

0 modernizacja i przebudowa skrzyzowan,

0 oddzielenie ruchu kotowego poprzez budowe chodnikéw, $ciezek rowerowych,
utwardzonych poboczy i ogrodzen ochronnych,

0 ochrona przed niewlasciwym zagospodarowaniem otoczenia dr0g poprzez
przestrzeganie zasad lokalizowania budynkéw mieszkalnych, przemystowych i i
ustugowo-handlowych oraz miejsc obstugi podroznych w odlegto$ciach od drog
zgodnych z przepisami odrebnymi,

0 wprowadzenie zakazu parkowania wzdtuz tras tranzytowych na przebiegu przez tereny
zainwestowane,

0 ustanowienie strefy ograniczonego ruchu w centrum miasta, w szczegdlnosci w
granicach strefy centrum w Uniejowie,

0 zapewnienie odpowiednich ilosci miejsc parkingowych,

0 lokalizacja nowego obiektu, rozbudowa, modernizacja, zmiana sposobu uzytkowania
obiektu lub terenu powinna by¢ uwarunkowana zapewnieniem na terenie inwestycji
niezbednej dla jej prawidtowego funkcjonowania ilosci miejsc parkingowych,

0 w budownictwie mieszkaniowym jednorodzinnym nalezy zapewni¢ co najmniej 1,5-2,0
miejsc postojowych dla samochodoéw osobowych na 1 mieszkanie,

0 utworzenie zintegrowanego punktu obstugi pasazerow autobusowej komunikaciji
publicznej — rozwazenie budowy dworca autobusowego,

0 uwzglednienie w strategii rozwoju gminy, a takze we wszystkich dokumentach
planistycznych — koniecznosci rezerwowania terenu w pasie szerokosci minimum 200 m
po potudniowej stronie autostrady A-2 pod budowe szybkiej kolei Poznan-Lodz-
Warszawa.

W niniejszym studium ustala sie w zwiazku z tym:

0 korytarz autostrady A-2 wraz ze strefg jej ucigzliwosci szerokosci 300 m,

0 rezerwe terenu w korytarzu szerokosci min. 200 m pod budowe szybkiej kolei Poznan-
todz,

0 korytarz drogi krajowej Nr 72, klasy gtéwnej, szerokosci 25 m,

o korytarze drog wojewodzkich Nr 469 i 473, klasy gtownej, szerokosci min. 25 m,
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o korytarz projektowanej obwodnicy miasta Uniejowa w ciggu drogi wojewoddzkiej Nr 473 —
klase gtéwng i szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych min. 25 m.

0 drogi powiatowe (klasa Z lub L) winny posiadac pas drogowy w liniach rozgraniczajgcych
0 szerokosci 15-20 m. Zalecana odlegtos¢ zabudowy od zewnetrznej krawedzi jezdni
powinna wynosic:

0 naobszarze zwartej zabudowy — min. 8,0 m,
0 poza terenami zwartej zabudowy - min. 20 m,

o drogi gminne (klasa L) winny posiada¢ pas drogowy w liniach rozgraniczajgcych o
szerokosci 12,0-15,0 m, a zalecane odlegtosci zabudowy od zewnetrznej krawedzi jezdni
winny wynosic:

0 na obszarze zwartej zabudowy - min. 6,0 m
0 poza obszarem zwartej zabudowy - min. 15,0 m.

Sporzadzajac miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego - obok wyzej
przedstawionych ustalen - nalezy takze uwzgledni¢ lokalne uwarunkowania, jak.
zainwestowanie, potozenie w granicach stref ochrony konserwatorskiej historycznych
uktadow miasta i uktadéw ruralistycznych, topografie terenu, stan techniczny drogi i
obcigzenie ruchem.

2.10. Infrastruktura techniczna.
Zaopatrzenie w wod e:

Utrzymuje sie dotychczasowe zasady zbiorowego zaopatrzenia w wode w oparciu o systemy
grupowe zasilane z uje¢ wbéd wglebnych poziomu gérnokredowego. Systemy te to: Uniejow,
Wilaméw, Wola Przedmiejska, Ostrowsko i Spycimierz. W sytuacjach wyjatkowych zrédtem
zaopatrzenia ludnosci w wode mogg by¢ studnie gtebinowe nie podigczone do systemow
zbiorowych, z ktérych najwazniejsze to: studnie w gorzelni w Czepowie, Zaktadu Ceramiki
Budowlanej w Zieleninie, Wytwérni Mas Bitumicznych w Rozniatowie i na zamku w
Uniejowie. Obecne zasoby wody sg wystarczajgce dla obecnych i przysztych potrzeb gminy i
miasta.

Odprowadzanie $ciekéw sanitarnych:

Kanalizacja gminy bedzie realizowana w oparciu 0 obecnie dzialajgce w miescie i gminie
Uniejow oczyszczalnie $ciekow: w Uniejowie o wydajnosci 880 m®/d przewidzianej do
modernizacji i rozbudowy, w Spycimierzu o wydajnosci 70 m/d oraz w Czepowie
obstugujacej tylko dom nauczyciela i w Wilamowie przyjmujacej scieki ze szkoly
podstawowej i osrodka zdrowia. Tereny osadnictwa wiejskiego sg przewidziane do
sukcesywnego wyposazania w mate przyzagrodowe oczyszczalnie Sciekow. Realizacje
programu budowy 273 tych oczyszczalni juz gmina rozpoczeta. Do czasu wyposazenia
terendw zabudowanych w kanalizacje sanitarng dopuszcza sie tymczasowy sposob
gromadzenia sciekdw w szczelnych atestowanych zbiornikach bezodptywowych i ich wyw6z
do punktu zlewowego przy oczyszczalni $ciekdédw w Uniejowie,

Odprowadzanie $ciekdéw deszczowych:

Podstawowg formg odprowadzania sciekow opadowych bedzie sptyw powierzchniowy, a z
utwardzonych wiekszych placow, parkingéw, terenéw narazonych na zanieczyszczenie
produktami ropopochodnymi wymagajacymi odprowadzania w sposob zorganizowany —
obowigzujg wymagania wynikajace z przepisow odrebnych spoczywajgce na owlascicielach i
uzytkownikach tych powierzchni.

Elektroenergetyka:
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Zachowaniu podlegajg wszystkie istniejgce sieci i urzadzenia elektroenergetyczne: linie 220
kV i 110 kV, linie 15 kV oraz istniejgce stacje transformatorowe. Nie projektuje sie nowych
wazniejszych urzadzen i sieci 0 znaczeniu ponadgminnym, a urzgdzenia i obiekty o
znaczeniu gminnym, stuzgce zaopatrzeniu w energie na potrzeby lokalne — bedg
sukcesywnie rozbudowywane i przebudowywane. Zaleca sie lokalizowanie nowych staciji
transformatorowych na wydzielonych dziatkach oraz linii kablowych 15kV w liniach
rozgraniczajgcych drog, co jest realizacjg zasady zapewnienia dostepu terenu do sieci
elektroenergetycznej i mozliwosci zasilania nowych odbiorcow. Przy opracowywaniu
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy rezerwowa¢ miejsce pod
stacje transformatorowe 15/0,4 kV z uwzglednieniem powigzah z istniejgcymi liniami
elektroenergetycznymi. Wszystkie istniejagce urzadzenia elektroenergetyczne nalezy
wkomponowaé¢ z projektowane zagospodarowanie, zachowujgc bezpieczne odlegtosci
zgodnie z obowigzujacymi przepisami i normami (m.in. PN-E-05100-1:1998 i N SEP-E-003
oraz N SEP-E-004). W przypadku niemoznosci zachowania dopuszczalnych odlegtosci
projektowanej zabudowy od istniejacych obiektow elektroenergetycznych, nalezy
przewidzie¢ przebudowe sieci z kolidujgcym planowanym zagospodarowaniem terenu.
Sposoéb i warunki przebudowy sieci okresli ENERGA-OPERATOR S.A. Oddziat w Kaliszu.

Zaopatrzenie w gaz:

Obecnie przez teren gminy Uniejow przebiega gazocigg wysokiego ci$nienia, jest tez stacja
pomiarowa gazu. Jest to jednak uktad zamkniety, bez sieci rozdzielczej i stacji pomiarowej.
Formalnie wiec mieszkancy Gminy i miasta z gazu przewodowego nie korzystaja. Nie jest
tez przewidywany rozwdéj gazownictwa, bowiem z uwagi na dotychczasowy i przewidywany
rozwdj ogrzewnictwa przy wykorzystywaniu wod geotermalnych, gaz przewodowy nie ma
wiekszego znaczenia i nie jest brany pod uwage jako nosnik energii cieplne;j.

Gospodarka cieplna:

Uniejow ma obecnie okolo 12 km sieci cieptowniczej zaopatrujgcej okoto 100 budynkéw w
ciepto. Siec ta jest systematycznie rozbudowywana, m.in. dla potrzeb kompleksu sportowo-
rekreacyjnego, ktory ma by¢é w biezacym roku oddany do uzytku, a takze dla potrzeb
przysztej zabudowy uzdrowiskowo-rekreacyjnej i sportowej z lokalizacjg w potnocnej czesci
miasta i na gruntach wsi Ostrowsko oraz w Uniejowie na potudnie od drogi krajowej Nr 72.
Rozwoj energetyki geotermalnej o charakterze proekologicznym ma tez kapitalne znaczenie
dla utrzymania warunkow klimatycznych i sanitarnych Uniejowa, ktéry przygotowuje wniosek
0 uzyskanie statusu uzdrowiska.

Gospodarka odpadami:

Obecne skfadowisko odpadéw komunalnych w Uniejowie przy ul. Dgbskiej przyjmuje odpady
w formie nieselektywnej. Skladowisko jest w kohcowej fazie zapelnienia i w jeszcze w
biezacym roku powinno zosta¢ zamkniete oraz powinien rozpoczaC sie proces jego
rekultywacji. Zgodnie z gminnym programem gospodarki odpadami, zbiorke odpadow w
gminie i miescie prowadzg dwie firmy: Eko-Gab i MZGK. Selektywna zbiorke prowadzi sie
tylko w odniesieniu do opakowan. Po 2008 r. przewiduje sie wywo6z odpadoéw na skladowisko
odpaddéw Borek w gminie Leczyca.

2.11. Zasady zagospodarowania wynikaj gce z wymaga n obrony cywilne;.

Rezerwowanie terendw dla realizacji celow obrony cywilnej jest dokonywane na etapie
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w oparciu m.in. o uregulowania
ustawy z dnia 21 listopada 1967 r. o powszechnym obowigzku obrony (tekst jednolity: Dz.U.z
2004 r. Nr 272, poz. 2742) oraz rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 26 wrzesnia 2002 r. w
sprawie odbywania stuzby obrony cywilnej (Dz.U.z 2002 r. Nr 169, p0z.1391). Nalezy w nich
uwzglednia¢ w szczegdblnosci zasady:
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= jistniejacy 1 projektowany system zaopatrzenia w wode pithg powinien zapewni¢
mozliwos¢ wykorzystania w sytuacji szczegolnej z uwzglednieniem mozliwosci zasilania
uje¢ w energie elektryczng z przewoznych zespotéw pradotworczych. W strefach
istniejacych uje¢ nalezy zapewni¢ odpowiednig ich ochrone sanitarng z uwzglednieniem
ich hermetycznosci, ostony przed opadem promieniotwdrczym i skazeniem chemicznym,

= w ramach istniejacej i projektowanej sieci wodociggowej nalezy zapewni¢ hydranty
naziemne oraz mozliwos¢ ich szybkiego uruchomienia w sytuacji szczegolnej i dla celow
przeciwpozarowych,

= uwzgledni¢ mozliwos¢ dwustronnego zasilania w energie elektryczng z sieci oraz
awaryjne zaopatrzenie w wode obiektéw uzytecznosci publicznej,

= nalezy wyposazy¢ obiekty publiczne i duze zaktady pracy w pomieszczenia odporne na
zagruzowanie w sytuacjach szczegolnych.

= tereny wolne od zabudowy, oznaczone w studium jako rolne, mogg by¢ wykorzystane na
ewakuacje mieszkancow i ewentualne dorazne budowle ochronne w przypadkach
szczegOlnych zagrozen,

Nie ma w gminie i miescie Uniejow terendw zamknietych w rozumieniu przepisow ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Terenami, ktére mogg stuzy¢ organizacji imprez masowych sg tereny oznaczone na rysunku
studium symbolem Uz w czesci odnoszacej sie do terendw sportowych.

3. KIERUNKI ZMIAN W STRUKTURZE FUNKCJONALNO-PRZESTR ZENNEJ MIASTA
UNIEJOW —wytyczne do plandéw miejscowych

Przeprowadzona analiza uwarunkowah rozwoju miasta wykazata, ze w Uniejowie w
strukturze funkcjonalno-przestrzennej bardzo wyraznie wyrézni¢ mozna:

- strefe centrum potozong wewnatrz obszaru ochrony konserwatorskiej uktadu historycznego
miasta,

- strefe urbanizacji,
- strefe systemu ekologicznego, w tym strefe ochrony uzdrowiskowej,
- strefe ochrony rolniczej przestrzeni produkcyjnej.

Kazda z w/w stref obejmuje w calosci lub w czesci obszary i obiekty ochrony
konserwatorskiej tworzgace opisang na rysunkach studium strefe ochrony wartosci
kulturowych,

Strefa _centrum_ jest najstarszg czescig miasta Uniejow, obejmujacq tereny miasta
przedlokacyjnego i miasto lokacyjne. Poza tg strefg potozone sg tereny dawnych przedmies¢
Uniejowa, réwniez objete ochrong konserwatorskg historycznego ukfadu przestrzennego
miasta. Jest to strefa Scistej ochrony konserwatorskiej uktadu historycznego miasta, w ktorej
wspdlistniejg dwie podstawowe funkcje: mieszkaniowa i ustugowa. Jest nadto gtownym
miejscem lokalizacji funkcji miastotworczych i przesadza o miejskim i jednoczesnie
zabytkowym charakterze Uniejowa. Tu znajdujg sie siedziby administracji samorzadowej,
organizacji spotecznych i religijnych. Tu znajduje sie przystanek komunikacji autobusowej.
Centrum wplywa na kreacje zachowanh spotecznych, jest bowiem miejscem spotkan
miejscowej ludnosci. Podstawowym zadaniem w zakresie ksztattowania centrum jest ciggte
podnoszenie jego atrakcyjnosci architektonicznej i ekonomicznej.

W strefie centrum sg potozone obszary: zabudowy mieszkaniowo-ustugowej MU, zabudowy
ustug komercyjnych U, zabudowy ustug publicznych Uy, zieleni urzadzonej ZP, zabudowy
produkcyjno-ustugowej wskazanej do zmiany na wytacznie ustugowg PU/U,, W centrum
znajdujg sie obszary przestrzeni publicznej, ktérymi sa: rynek ze skwerem przed kosciotem
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NMP i tereny zieleni urzadzonej stanowigce zielen miejskg na miejscu d.lokalizacji kosciotow
sw. Mikotaja i Bozego Ciala.

Ustalenia studium dla wyr6znionych w centrum terendéw, z uwzglednieniem ustaleh
konserwatorskich, sg nastepujace:

MU - funkcja wiodaca: zabudowa mieszkaniowo-ustugowa typu srodmiejskiego, funkcja
uzupelniajgca — zabudowa mieszkaniowa, ustugi publiczne, ustugi komercyjne, zieleh.
Funkcje uzupetniajgce nie powinny stanowi¢ wiecej niz 50 % powierzchni funkcji wiodacej.
Dominujacg — zabudowa kamienicowa lokalizowana bezposrednio w pierzei placu lub ulicy o
szczegolnych wymaganiach architektonicznych. Obecna zabudowa wymaga uzupetnienia w
lukach, remontéw, modernizacji i adaptacji w celu podniesienia standardéw technicznych i
funkcjonalnych. W obszarze oznaczonym symbolem MU zakazuje sie lokalizacji funkciji
przemystowych, baz i skladéw oraz innych przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac
na srodowisko, za wyjatkiem inwestycji celu publicznego jednak z wykluczeniem stacji
bazowych telefonii komérkowej. Nie nalezy rowniez: lokalizowac¢ obiektow handlu hurtowego,
lokalizacji zabudowy o wysokosci powyzej 12 m za wyjgtkiem obiektow wiezowych i
dominant krajobrazowych juz istniejacych. Nalezy zakaza¢ takze ogrodzeh betonowych w
liniach ogrodzen pozostajacych z bezposrednich relacjach z przestrzenig publiczna.

U; — funkcja wiodaca: zabudowa ustugowa, ustugi publiczne wigcznie z ustugami kultu
religiinego, funkcje uzupetniajgce: zielen, zabudowa mieszkaniowa zwigzana z obstugg
funkcji podstawowych. Adaptacja funkcji istniejacych z urzadzeniami towarzyszacymi i
obstugujacymi. Zabudowa o szczegdlnym znaczeniu przestrzennym, bowiem generuje
wysoki ruch komunikacyjny (pieszy i kotowy), jest takze rozpoznawalnym elementem

przestrzeni miejskiej. Wymaga: wyeksponowania (kosciof) i otoczenia zielenig
komponowana.
U, - funkcja wiodaca: zabudowa ustugowa o charakterze komercyjnym, funkcja

uzupelniajgca: zabudowa mieszkaniowa, obstuga komunikacji, zieleh, ustugi publiczne.
Zabudowa przewidziana do zachowania z mozliwoscig intensyfikacji pod warunkiem
wypetnienia warunkédw zachowania i ochrony elementow historycznego uktadu
przestrzennego. W granicach terendéw oznaczonych symbolem U, zakazuje sie lokalizacji
stacji benzynowych, gazowych i myjni samochodowych, ogrodzen petnych betonowych od
strony ulic. Powinno sie tu ograniczy¢ wysokos¢ zabudowy do 12 m do kalenicy.

ZP - funkcja wiodgca: zielen parkowa urzadzona, funkcja uzupetniajgca: ustugi gastronomii,
obiekty matej architektury. Obejmuje obszary zieleni miejskiej w obrebie istniejgcych placow,
przewidziane do zachowania z uwzglednieniem ustalen wynikajacych z przynaleznosci do
obszar6w przestrzeni publicznej. Zakaz lokalizacji funkcji innych niz wskazano w funkcji
wiodacej i uzupetniajgcych. Obowigzuje pielegnacja drzewostanu, w tym w szczegdlnosci
starodrzewu, dopuszcza sie kontrolowang wycinke i komponowane dosadzenia.

PU - funkcja wiodaca: zabudowa produkcyjno-ustugowa wskazana do zmiany na ustugowa,
funkcja uzupetniajgca — ustugi o charakterze komercyjnym i funkcja mieszkalna zwigzana z
obstuga funkcji podstawowych. Obejmuje istniejacy, obecnie nieczynny teren b.zaktadow
.Prochnik”, pozniej ,Beroni” i wymaga rehabilitacji i dostosowania architekturg do pozostatej
zabudowy strefy centrum. Ewentualna rozbudowa, zapisana w ustaleniach dzis
nieobowigzujacego planu miejscowego miasta, dopuszczalna wylgcznie pod nastepujacymi
warunkami: dostosowania bryly budynku, a przynajmniej elewacji do typu kamienicowego,
zmiany konstrukcji dachu na spadowy. Dopuszczalne wykorzystanie na cele ustug handlu o
powierzchni sprzedazy do 2000 m?.

MN i MNk — funkcja wiodaca: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zabudowa o takiej
funkcji w strefie krawedziowej doliny Warty. Na terenach oznaczonych symbolem MN zaleca
sie: zakaz lokalizacji ustug z zakresu obstugi komunikacji i handlu hurtowego, zabudowy o
wysokosci powyzej 12 m i wszelkich przedsiewzie¢ wymagajgcych obligatoryjnie
sporzadzenia raportu o oddziatywaniu na srodowisko. Na terenach MN zaleca sie zakaz
lokalizacji nowych siedlisk rolniczych. Wskazane umocnienie skarpy roslinnoscig hamujacag
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sptywy powierzchniowe. Czesc terenu jest potencjalnie narazona na osuwanie sie mas
ziemnych, gdzie wszelkie inwestycje powinny by¢ poprzedzone szczegbtowym
rozpoznaniem budowy geologicznej i ustaleniem kategorii geotechnicznej warunkéw ich
posadowienia z uwzglednieniem statecznosci skarp — zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
odrebnymi. W przypadku koniecznosci zabezpieczenia stabilnosci skarp, w projektach
budowlanych nalezy przewidzie¢ sposéb ich zabezpieczenia. Dla terenobw MNk wskazane
sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i uchwalenie
wytycznych dla rehabilitacji istniejacej zabudowy jako prawa miejscowego. Celem —
uzyskanie harmonijnej panoramy miasta z przeciwnego brzegu rzeki. Postulaty: zabudowa o
cechach tradycyjnych — spadziste dachy, ukilad kalenicowy, wykorzystanie naturalnych
(tradycyjnych) materiatéw w ksztattowaniu elewacji i ogrodzen (cegta, kamien, drewno).

Postulaty dla strefy centrum: objecie terenéw dziataniami rehabilitacyjnymi i
rewaloryzujgcymi oraz porzadkowymi w celu podniesienia jakosci i stanu technicznego
budynkow i przestrzeni, wprowadzanie ustug do parteréw budynkow, wysokosé budynkoéw 7-
12 m do kalenicy, zachowanie jednorodnosci w ksztattowaniu wnetrz urbanistycznych.
Wskazuje sie na celowosc¢ rozdzielenia ruchu kotowego od ruchu pieszego, uporzadkowanie
systemu parkowania i wprowadzenie spéjnego systemu oznaczen napiséw i reklam oraz
elementow matej architektury. Zaleca sie realizacje spojnego systemu oswietlenia z
uwzglednieniem tworczej roli swiatla w ksztattowaniu atmosfery miejsca.

Strefa_urbanizacji _ stanowi zespdt obszaréw potozonych na zewnatrz strefy centrum
zaspokajajacych potrzeby mieszkancow w zakresie mieszkalnictwa, dziatalnosci ustugowej,
produkcyjnej i skladowo-magazynowej. Strefa ta decyduje o mozliwosciach rozwoju miasta i
w sposob wyrazny wpltywa na jakosc¢ zycia mieszkancow. Strefa obejmuje zaréwno obszary
obecnie zainwestowane dotychczasowymi funkcjami jak i stanowi o kierunkach w rozwoju
przestrzennym miasta. W strefie urbanizacji znajdujg sie nastepujgce tereny: zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej MW, zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MN, zabudowy
mieszanej; jednorodzinnej i zagrodowej zwigzanej z prowadzeniem gospodarstw rolnych i
ogrodniczych M, w tym zabudowy potozonej w strefie krawedziowej doliny Warty oznaczonej
Mk i MNK, zabudowy ustug publicznych U,, zabudowy ustugowej o charakterze komercyjnym
U,, zabudowy produkcyjnej, produkcyjno-ustugowej i magazynowo-skladowej oznaczonej
symbolem PU, zabudowy rolniczej — fermy hodowlanej o symbolu RPZ, cmentarzy
wyznaniowych — ZC i terenow obstugi technicznej miasta oznaczonych symbolami WZ, NO i
NU.

Dla wszystkich terendw potozonych w granicach strefy Scistej ochrony konserwatorskiej
historycznego ukfadu przestrzennego miasta obowigzujg ustalenia dotyczace ochrony
wartosci kulturowych oraz:

MW — funkcja wiodgca: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, funkcje uzupetniajace:
ustugi komercyjne, zielen. Obejmujg istniejgcg zabudowe wielorodzinng typu blokowego.
Studium przewiduje adaptacje istniejacych elementéw zagospodarowania. Na terenach MW
wskazuje sie na ograniczenie wysokosci nowej zabudowy powyzej 16 m. Zakazuje sie
lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko wymagajacych
obligatoryjnie sporzadzenia raportu oddziatywania na srodowisko. Zgodnie z wnioskami
konserwatorskimi do studium, bloki zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej stanowig
kontrdominante przestrzenng, wymagajacq przestoniecia zielenig wysoka.

MN - funkcja wiodaca: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, funkcje uzupetniajace:
zabudowa ustugowa o charakterze komercyjnym, zielen, itp. na powierzchni do 40 % tgcznej
powierzchni terenéw. Obejmujg zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng juz istniejacy i
tereny wskazane dla rozwoju tej funkcji. Na terenach oznaczonych symbolem MN nie
powinno sie zakaza¢ lokalizacji ustug z zakresu obstugi komunikacji i handlu hurtowego,
zabudowy o wysokosci powyzej 12 m i wszelkich przedsiewzie¢ wymagajacych obligatoryjnie
sporzadzenia raportu o oddziatywaniu na srodowisko. Na terenach MN nie powinno sie
dopusci¢ do lokalizacji nowych siedlisk rolniczych.
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MNk — funkcja wiodgca: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w strefie krawedziowej
doliny Warty, funkcja uzupehiajgca — indywidualna zabudowa rekreacyjna. Wskazane
sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i uchwalenie
wytycznych dla rehabilitacji istniejacej zabudowy jako prawa miejscowego. Celem —
uzyskanie harmonijnej panoramy miasta z przeciwnego brzegu rzeki. Zaleca sie stosowanie
ograniczen analogicznych jak dla terenéw M i MN, a nadto celowos¢ podniesienia walorow
widokowych odpowiednig kolorystyka. Wskazane umocnienie skarpy roslinnoscig hamujacg
sptywy powierzchniowe. Jest to teren potencjalnie narazony na osuwanie sie¢ mas ziemnych,
gdzie wszelkie inwestycje powinny byé poprzedzone szczegbtowym rozpoznaniem budowy
geologicznej i ustaleniem kategorii geotechnicznej warunkéw ich posadowienia z
uwzglednieniem statecznosci skarp — zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi. W
przypadku koniecznosci zabezpieczenia stabilnosci skarp, w projektach budowlanych nalezy
przewidzie¢ sposob ich zabezpieczenia. Postulaty: zabudowa o cechach tradycyjnych —
spadziste dachy, uktad kalenicowy, wykorzystanie naturalnych (tradycyjnych) materiatow w
ksztaltowaniu elewacji i ogrodzen (cegta, kamien, drewno).

M — funkcja wiodgca: zabudowa mieszana: zagrodowa zwigzana z prowadzeniem
gospodarstw rolnych i ogrodniczych oraz zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, funkcja
uzupetniajgca: nieucigzliwa zabudowa ustugowa o charakterze komercyjnym na potrzeby
lokalne, zieleh. Obejmujg tereny zabudowy istniejacej i przesadzonej dotychczasowymi
planami miejscowymi, obowigzujgcymi i nieobowigzujagcymi. Na terenach oznaczonych
symbolem M nalezy zakaza¢ lokalizacji przedsiewzie¢ wymagajgcych obligatoryjnie
sporzadzenia raportu o oddziatywaniu na srodowisko, w tym rowniez ferm hodowlanych o
obsadzie powyzej 40 DJP, zabudowy o wysokosci powyzej 12 m do kalenicy z wylaczeniem
obiektow rolniczych stuzacych na potrzeby gospodarstwa rolnego, ktérych wysoko$¢ moze
dochodzi¢ do 18 m. Ucigzliwo$¢ dziatalnosci gospodarczej, w tym réwniez zwigzanej z
produkcjg rolng musi by¢ ograniczona do granic dziatki, do ktérej inwestor posiada tytut
prawny.

Mk — funkcja wiodaca: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w strefie krawedziowej doliny
Warty, funkcja uzupetniajgca: zabudowa zagrodowa zwigzana z prowadzeniem gospodarstw
rolnych i ogrodniczych. Wskazane sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego i uchwalenie wytycznych dla rehabilitacji istniejgcej zabudowy jako prawa
miejscowego. Celem — realizacja pozytywnych efektéw dla uzyskania harmonijnej panoramy
miasta z niskiego brzegu Warty. Ograniczenia powinny by¢ analogiczne jak dla terenéw M,
MN i MNK, a nadto wskazuje sie na celowo$¢ podniesienia walorow widokowych
odpowiednig kolorystyka. Wskazane umocnienie skarpy roslinnoscia hamujaca splywy
powierzchniowe. Postulaty: zabudowa o cechach tradycyjnych — spadziste dachy, ukiad
kalenicowy, wykorzystanie naturalnych (tradycyjnych) materiatow w ksztattowaniu elewac;ji i
ogrodzen (cegta, kamien, drewno).

U; — funkcja wiodgca: zabudowa ustugowa — ustugi publiczne: oswiaty, kultury, itp. funkcja
uzupeltniajgca: ustugi o charakterze komercyjnym, funkcja mieszkaniowa zwigzana z obstugg
funkcji podstawowej. Obejmuje tereny istniejagcego gminnego zespotu szko6t przy ul.
Koscielnickiej, miejsko-gminnego domu kultury w zabytkowym dworku. Tereny przewidziane
do zachowania.

U, - funkcja wiodaca: zabudowa ustugowa o charakterze komercyjnym, funkcja
uzupelniajgca: zabudowa mieszkaniowa, obstuga komunikacji, zieleh, ustugi publiczne.
Zabudowa przewidziana do zachowania z mozliwoscig intensyfikacji pod warunkiem
ograniczenia ucigzliwosci do granic terenu, do ktérego inwestor ma tytut prawny, zakazu
lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko wymagajacych
obligatoryjnie sporzadzenia raportu o oddziatywaniu na srodowisko. W granicach terenow
oznaczonych symbolem U, dopuszcza sie lokalizacje stacji benzynowych, gazowych i myjni
samochodowych oraz handel hurtowy. Nalezy zakazacC realizacji ogrodzen petnych
betonowych od strony ulic oraz ograniczy¢ wysokos¢ do 12 m do kalenicy. Od strony
sagsiedztwa z terenami o funkcji mieszkaniowej nalezy przewidzie¢ zielen izolacyjng oraz
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uwzgledni¢ na wlasnym terenie ilos¢ miejsc parkingowych, w stosunku do generowanego
przez dang funkcje ruchu komunikacyjnego.

U; — funkcja wiodgca: zabudowa w zakresie lecznictwa uzdrowiskowego, sportu i rekreacji.
Funkcje uzupetniajgce: zabudowa zwigzana z obstuga funkcji wiodacych oraz zielen
towarzyszgca. Obejmuje tereny wskazane do projektowanej zabudowy o takich funkcjach
potozone w granicach administracyjnych miasta Uniejow Przewidziana tu zabudowa to
gtéwnie pensjonaty do 3 kondygnacji, maksymalnie 15 m do kalenicy z preferencjq
budynkéw 2 kondygnacyjnych + poddasze uzytkowe, z dachami spadowymi o katach
nachylenia potaci min. 25° lub ptaskimi. Dziatki pod zabudowe minimum 2000 m?, wskaznik
powierzchni zabudowy — maksymalnie 25 % powierzchni dziatki. Teren wskazany do objecia
planem miejscowym. Tereny te sg potozone poza granicami ochrony konserwatorskiej ,B”.

RPZ - funkcja wiodaca: zabudowa zwigzana z prowadzeniem specjalnych dziatow
gospodarki rolnej - hodowlg zwierzecg typu fermowego. Obejmuje istniejacg zabudowe
fermy kur z zakazem dalszej rozbudowy. Nalezy wokot fermy wprowadzi¢ zielen izolacyjng
wysoka. Zalecana zmiana funkcji na magazynowo-sktadows.

PU - funkcja wiodgca: zabudowa produkcyjno-ustugowo-skladowo-magazynowa, funkcja
uzupelniajgca — zielen, komunikacja, urzgdzenia towarzyszace. Obejmuje istniejgce tereny
zainwestowane tg funkcjg oraz tereny rozwojowe w potnocno-wschodniej czesci miasta.
Studium  przewiduje utrzymanie dotychczasowych kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego pod warunkiem ograniczenia ucigzliwosci do terenu wskazanego w studium.
Na istniejgcych i nowych terenach wskazanych dla tych funkcji wskazuje sie na ograniczenie
wysokosci zabudowy do 15 m do kalenicy z wylgczeniem elementéw technologicznych. W
ramach nakazéw nalezy podkresli¢ obowigzek wprowadzenia zieleni izolacyjnej od strony
terenéw o funkcjach chronionych.

funkcja wiodagca — zielem cmentarna na istniejacym cmentarzu rzymsko-katolickim
przewidzianym do rozbudowy z uwzglednieniem urzadzenia parkingu przycmentarnego,
zielen na istniejgcym cmentarzu zydowskim i cmentarzu ewangelickim. Wszystkie cmentarze
sg objete ochrong konserwatorskg i wpisane do gminnej ewidencji zabytkow.

WZ, NO, NU - tereny technicznej obstugi miasta przewidziane do zachowania: WZ — ujecie
wody przy ul. Koscielnickiej w granicach bezposredniej strefy ochronnej (strefa posrednia nie
jest wymagana do utworzenia), NO — miejska oczyszczalnia $ciekébw — przewidziana do
zachowania na istniejacych dotychczasowym terenie. NU — istniejace sktadowisko odpadow
komunalnych jest przewidziane do zamkniecia i rekultywacji w kierunku lesnym.

Strefa_systemu_ekologicznego . obejmuje doline rzeki Warty w granicach wystepowania
obszaru specjalnej ochrony NATURA 2000 i tereny lesne poza strefg zurbanizowang. Strefa
sklada sie z dwoch czesci: obszaréw potozonych w dolinie rzeki Warty przeznaczonych dla
utworzenia ciggu ekologicznego i objetych obszarem specjalnej ochrony NATURA 2000 oraz
terenow lesnych wkraczajgcych do miasta od strony potnocnej i pétnocno-wschodniej, w
istotny sposéb wptywajacych na warunki klimatu lokalnego. W skiad strefy wchodza: tereny
Zieleni tegowej w dolinie Warty oznaczone symbolem Rz, tereny rolne w dolinie Warty
oznaczone symbolem R;, tereny zabudowane indywidualng zabudowg rekreacyjng
oznaczone symbolem LM okreslone w studium jako obszar problemowy i tereny wskazane
do zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej polozone poza obszarem bezposredniego
zagrozenia powodziowego przeznaczone w nieobowigzujgcym planie miejscowym,
oznaczone symbolem MN . W strefie systemu ekologicznego znajdujg sie takze tereny
zespotu zamkowo-parkowego, tereny zabudowy w zakresie lecznictwa uzdrowiskowego,
sportu i rekreacji z zielenig towarzyszaca oznaczone symbolem Uj, tereny parkingu
strategicznego dla obstugi projektowanego zespolu zabudowy uzdrowiskowej, sportu i
rekreacji oznaczone symbolem KS, tereny laséw i zadrzewien oraz tereny wskazane do
zalesienia.

Rz — funkcja wiodaca: tereny trwatych uzytkéw zielonych, nieuzytki i zieleh tegowa potozone
w dolinie rzeki Warty i dolinie pobocznej, funkcja uzupelniajgca: rekreacja i wypoczynek,
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rolnictwo, wody powierzchniowe. Obejmuje tereny zieleni nieurzgdzonej, ochronne dla
ciekdw, rowow i innych wod powierzchniowych wechodzace w skiad korytarzy ekologicznych,
okresowo narazone na lokalne podtopienia. Miejscowo tereny predestynowane do rozwoju
funkcji rekreacyjnych. W studium przewiduje sie utrzymanie dotychczasowych kierunkow
oraz sposobu uzytkowania zapewniajagcych ochrone wdéd powierzchniowych i ciggtosé
korytarzy ekologicznych. W ramach ograniczen w uzytkowaniu i zagospodarowaniu studium
przewiduje: promocje rolnictwa ekologicznego, utrzymanie i ochrone istniejgcych rowow i
urzadzen melioracyjnych, zakazanie grodzenia i lokalizacji funkcji innych niz wiodaca i
uzupelniajgce, przeciwwskazania dla prowadzenia intensywnej gospodarki rolnej z uzyciem
nawozow sztucznych i $rodkéw ochrony roslin i zakaz wykonywania robét ziemnych
powodujacych odksztatcenia terenu. Nalezy zachowaé zréznicowanie gatunkowe roslinnosci.
W czesci tereny nalezg do obszaru NATURA 2000 Dolina Srodkowej Warty.

R, — funkcja wiodaca: uprawy rolne, z uwagi na potozenie w obszarze bezposredniego
zagrozenia powodziowego — zakaz zabudowy. Tereny potozone w granicach obszaru
specjalnej ochrony NATURA 2000.

LM — tereny istniejgce] indywidualnej zabudowy rekreacyjnej w dolinie rzeki Warty
dopuszczone ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z 1994 r.,
stanowigce w obecnych uregulowaniach prawnych obszar problemowy z uwagi na potozenie
w granicach obszaru bezposredniego zagrozenia powodziowego. W niniejszym ,Studium....”
tereny te przewidziano do zachowania pod warunkiem realizacji indywidualnych
zabezpieczen przed powodziami. Tereny potozone w granicach obszaru specjalnej ochrony
NATURA 2000.

U, — funkcja wiodaca: ustugi komercyjne w zabytkowym zamku przewidziane do zachowania.
Teren potozony w granicach obszaru NATURA 2000 bez zaktadanych zmian. Tym samym
symbolem oznaczono zabudowe ustugowag zwigzang z obstlugg przystani i portu dla
zaglowek i kajakdéw. W czesci potozonej na potudnie od mostu na rzece Warcie — oznaczono
tym symbolem istniejgce tereny ustugowe przy ul. Sienkiewicza — drodze krajowej Nr 72
przewidziane do zachowania bez mozliwosci rozbudowy.

ZP - zielen parkowa urz gdzona o randze zabytku, przewidziana do zachowania z
ustaleniami okreslonymi dla stref scistej ochrony konserwatorskiej. Funkcje uzupetniajgce:
lokalizacja obiektéw i urzgdzen o charakterze wspomagajacym funkcje rekreacyjna, tj.
atrakcji turystycznych w rodzaju: mini zoo o ograniczonym do niewielkiej skali zakresie z
dopuszczeniem stajni i innych pomieszczen hodowlanych w obiektach gabarytowo
rozczionkowanych, o maksymalnej tacznej powierzchni zabudowy do 200 m?, obiekty matej
architektury i inne dopuszczone przez WKZ. Przewidziana kontynuacja waloryzacji zieleni
parkowej. Tereny parku stanowig czes¢ proponowanej strefy uzdrowiskowej ,A”, bez
zakladanych zmian inwestycyjnych mogacych wplynga¢ niekorzystnie na walory obszaru
naturowego.

Tereny zieleni parkowej i starodrzewu w strefie krawedziowej doliny Warty proponuje sie do
zachowania bez mozliwosci zabudowy z dalszym umacnianiem roslinnoscig stokéw doliny.
CzesC terenu wzdtuz prawego brzegu rzeki Warty jest proponowana do urzadzenia i
zagospodarowania jako obszar przestrzeni publiczne;j.

U; — funkcja wiodaca: zabudowa w zakresie lecznictwa uzdrowiskowego, sportu i rekreacji.
Funkcje uzupetniajgce: zabudowa zwigzana z obstuga funkcji wiodacych oraz zielen
towarzyszaca. Obejmuje tereny istniejgcej zabudowy i zagospodarowania w/w funkcjami w
granicach potudniowego przedpola widoku zamku, zabudowe kompleksu rehabilitacyjno-
rekreacyjnego z lokalizacjg w zabytkowym parku oraz projektowang zabudowe na potudnie
od drogi krajowej Nr 72. Tereny stanowig czes¢ proponowanej strefy uzdrowiskowej ,A” i
czes¢ strefy uzdrowiskowej ,B”. Na istniejacych i wskazanych do zabudowy terenach
oznaczonych tym symbolem w studium przewiduje sie rozdzielenie ustalen dla obszaru
przedpola zamku stanowigcej obszar ochrony ekspozycji obiektéw i zespotow zabytkowych i
dla terenu dotychczas jeszcze nie zabudowanego:
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a) dla terenu przedpola widoku zamku: ograniczenie wysokosci zabudowy do jednej
kondygnacji, dachy ptaskie lub ze spadkiem do 15° ograniczenie dalszej
intensyfikacji zabudowy, pozostawienie dotychczasowego otwartego boiska
sportowego z elementami zagospodarowania stanowigcymi pozytywne i neutralne
elementy panoramy i wnetrza architektoniczno-krajobrazowego, przerzedzenie zieleni
w obrebie otwarcia widokowego na zamek,

b) dla terenu zabudowy potozonej w zabytkowym parku — ograniczenie wysokosci do 2
kondygnaciji, dachy ptaskie lub ze spadkiem do 15°, ograniczenie dalszej zabudowy,
mozliwie duze nasycenie zielenig terenu czynnego biologicznie, ktérego min. udziat
ustala sie na 60 %, a maksymalny udziat powierzchni zabudowy na 30 %,

c) dla terenu zabudowy potozonego na poétnoc od drogi krajowej Nr 72 i na zachéd od
watdbw przeciwpowodziowych, w granicach obecnego zespotu przyrodniczo-
krajobrazowego ,Zielen II” — ograniczenie wysokosci do 2 kondygnaciji, dachy ptaskie
lub spadowe o kacie nachylenia potaci min. 30°. Maksymalny udziat powierzchni
zabudowy i minimalnej powierzchni biologicznie czynnej nie moze przekroczyc¢
odpowiednio 35 % i 55 %,

d) dla terenu projektowanej zabudowy potozonej na potudnie od drogi krajowej Nr 72 —
w wariancie 2 i 3 - ograniczenie wysokosci do 3 kondygnacji, dachy ptaskie lub
spadowe o0 kacie nachylenia potaci min. 25° maksymalny udziat powierzchni
zabudowy i minimalna powierzchnia biologicznie czynna nie moze przekroczyc
wielkosci wynikajacych z przepisow odrebnych wymaganych dla strefy ,A” ochrony
uzdrowiskowej, przy czym wielkosci te nalezy bilansowac dla strefy, a nie dla terenu
oznaczonego symbolem U,

Wszystkie tereny sa potozone w granicach obszaru specjalnej ochrony NATURA 2000
,Dolina Srodkowej Warty”. Tereny opisane w punktach a i b sg juz zainwestowane, za$
koncepcja zabudowy terenu potozonego na potudnie od drogi krajowej Nr 72 w wariantach |l
I Il wymagac bedzie przeprowadzenia stosownej procedury oddziatywania na srodowisko,
przy czym — jak to juz wczesniej stwierdzono — w przypadku podjecia decyzji o realizaciji
zagospodarowania wedtug wariantu Ill — moze zosta¢ ustalony obowigzek uwzglednienia w
kosztach inwestycji kompensaty przyrodniczej.

KS - funkcja wiodaca: parking dla samochodéw osobowych dla projektowanego zespotu
zabudowy w zakresie lecznictwa uzdrowiskowego, sportu i rekreacji z koniecznym
rozstrzygnieciem w zakresie powigzan komunikacyjnych z catym ukladem komunikacyjnym
miasta i gminy. Funkcja uzupetniajaca: zabudowa w zakresie obstugi komunikacji. Sposéb
zagospodarowania terenu bedzie wymagat przeprowadzenia procedury w zakresie
oddziatywania na srodowisko.

ZL - tereny laséw i zadrzewie n przewidziane do zachowania,

tereny wskazane do zalesienia bez ograniczen. W przypadku zalesiania powierzchni
wiekszych niz 20 ha w granicach obszaru naturowego, réwniez i tu bedg wymagane do
stosowania procedury oddziatywania na srodowisko wynikajgce z przepisdw odrebnych.

Strefa_ochrony rolniczej przestrzeni produkcyjnej — obejmuje tereny rolne potozone na
wschod od terendw zainwestowania miejskiego miasta Uniejowa. W skilad strefy wchodza;:
tereny rolne oznaczone symbolami R; i R,, tereny pracowniczych ogrodéw dziatkowych
oznaczone symbolem ZD,

R; — funkcja wiodaca: tereny rolne , uzupeiniajgca: zachowanie istniejacych siedlisk
rolniczych z mozliwoscig rozbudowy, w wyjatkowych przypadkach - dopuszczenie lokalizacji
nowych siedlisk rolniczych przy istniejacych drogach gminnych,

R, — funkcja wiodaca: tereny rolne , uzupelniajgca: zabudowa zagrodowa ograniczona do
istniejacych i nowych siedlisk rolniczych z lokalizacjg przy istniejacych drogach publicznych.
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ZD - tereny ogrodéw dziatkowych  przewidziane do zachowania. Tereny potozone poza
obszarem NATURA 2000.

Rz — tereny uzytkéw zielonych w dolinie pobocznej Warty, przewidziane do zachowania bez
zmiany.

4. KIERUNKI ZMIAN W STRUKTURZE FUNKCJONALNO-PRZESTR ZENNEJ GMINY
UNIEJOW

W strukturze funkcjonalno-przestrzennej gminy Uniejéw, na podstawie analizy uwarunkowan,
wyrdzniajg sie nastepujgce gtowne strefy zagospodarowania przestrzennego:

- strefa rolniczej przestrzeni produkcyjnej potozona poza obszarem specjalnej ochrony
NATURA 2000,

- strefa zurbanizowana potozona poza obszarem specjalnej ochrony NATURA 2000,

- strefa systemu ekologicznego gminy obejmujgca obszar specjalnej ochrony NATURA
2000, w tym strefa uzdrowiskowa oraz obszary chronionego krajobrazu.

Kazda z w/w stref obejmuje w czesci obszary i obiekty ochrony konserwatorskiej tworzace
opisang na rysunkach studium strefe ochrony wartosci kulturowych.

Strefa_ochrony rolniczej przestrzeni produkcyjnej - obejmuje obszary rolne potozone
poza obszarem specjalnej ochrony NATURA 2000 Dolina Srodkowej Warty, w tym: o
najlepszych warunkach glebowo-rolniczych i relatywnie wysokiej kulturze rolnej w gminie
oznaczonych symbolem R;, obszary rolne o relatywnie gorszych warunkach glebowo-
rolniczych oznaczonych symbolem R, i obszary rolne z mozliwoscig lokalizacji elektrowni
wiatrowych, oznaczonych w studium symbolem R; (tylko w miejscowosci Kozanki Wielkie).

R; — funkcja wiodaca: tereny rolne, funkcja uzupetniajgca: zabudowa zagrodowa w
gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych, zabudowa obstugi rolnictwa. Na
terenach oznaczonych tym symbolem ustala sie: ograniczenie do minimum przeznaczenia
gleb wysokich klas bonitacyjnych na cele nierolnicze, preferowanie intensywnego
prowadzenia upraw polowych, ogrodniczych lub tgkowo-pastwiskowych z promocjg rolnictwa
ekologicznego. Obowigzuje pelna ochrona gruntdw zmeliorowanych. Zaleca sie
intensyfikowanie zadrzewien srodpolnych z wykorzystaniem skarp, wawozéw, obrzezy oczek
wodnych dla polepszenia mikroklimatu rolniczego i ograniczania erozji gleb. Adaptuje sie
istniejgcg rozproszong zabudowe zagrodowa z mozliwoscig jej rozbudowy, zas tylko w
uzasadnionych przypadkach dopuszcza sie realizacje pojedynczych zagrod poza
wyznaczonymi terenami zurbanizowanymi. Zakaz zabudowy na obszarach bezposredniego
zagrozenia powodziowego. Inne ograniczenia: zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko z wylaczeniem duzych ferm hodowlanych, ktére
jednak musza spetnia¢ warunki wynikajgce z przepiséw odrebnych w tym zakresie.

R, — funkcja wiodgca: tereny rolne, funkcje uzupeiniajgce: zabudowa zagrodowa w
gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych, przeksztalcanie zabudowy
zagrodowej w rekreacyjna, zabudowa obstugi rolnictwa, zalesianie gruntéw o najnizszych
klasach bonitacyjnych (V i VI klasa). Dopuszczenie wszelkich form aktywnosci gospodarczej
zZwigzanej w szczegolnosci z agroturystykg i przetworstwem zywnosci pod warunkiem, ze
dziatania te nie zagrozg siedliskom w obszarze NATURA 2000. Ograniczenia: obowigzek
przebudowy systeméw melioracyjnych w przypadku ich kolizji z zabudowag rolniczg oraz (lub)
z zalesieniami.
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Rs; — funkcja wiodaca — tereny rolne, funkcje uzupetniajgce: mozliwosc¢ realizacji elektrowni
wiatrowych wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszgacg. Sg to tereny objete ustalong
lokalizacjg elektrowni wiatrowej w miejscowosci Kozanki Wielkie.

Rz - funkcja wiodaca - tereny trwatych uzytkdw zielonych, obnizen dolinnych, wylaczone z
zabudowy

Strefa_zurbanizowana _ obejmuje tereny osadnictwa wiejskiego poszczeg6inych jednostek
osadniczych (zabudowa istniejgca i projektowana), w tym: zabudowa zagrodowa,
mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa rekreacyjna, zabudowa ustugowa, produkcyjna i
obstugi technicznej. Do tej strefy nalezg tez tereny potencjalnej zintensyfikowanej aktywnosci
gospodarczej wzdluz drogi wojewodzkiej Nr 473 oraz tereny zieleni urzadzonej (parki,
cmentarze, tereny sportowe). Obszary tej strefy sg bardzo zréznicowane pod wzgledem
przestrzennym, funkcjonalnym i architektonicznym, a takze pod wzgledem wyposazenia w
infrastrukture techniczng. Wymagaja one uporzadkowania, rozwoju i podnoszenia
standardéw w celu poprawy jakosci zycia, dostepnosci do ustug bytowych, ksztaltowania
mozliwosci inwestycyjnych itp. Strefa zurbanizowana obejmuje tereny oznaczone symbolami:
M- tereny osadnictwa wiejskiego obejmujace zabudowe zagrodowag z dopuszczeniem
mieszkaniowej jednorodzinnej, MLM — tereny zabudowy mieszanej: zagrodowe;.
mieszkaniowej jednorodzinnej i indywidualnej rekreacyjnej, LM — zabudowy rekreacyjnej
indywidualnej, U; — ustug publicznych, U, — ustug o charakterze komercyjnym, Us; —
zabudowy w zakresie sportu, rekreacji i lecznictwa uzdrowiskowego z zielenig towarzyszaca,
PU - zabudowy produkcyjno-ustugowej, ZP - zieleni parkowej urzgdzonej, cmentarzy,
ogrodow dziatkowych, eksploatacji kopalin.

Dla catej strefy obowigzujg ustalenia w zakresie ochrony konserwatorskiej odnoszace sie do
obszarow i obiektow opisanych na rysunkach studium jako strefa ochrony wartosci
kulturowych. Dla poszczegolnych terendéw wyszczegolnionych w studium ustala sie nadto:

M — funkcja wiodgca: zabudowa zagrodowa zwigzana z prowadzeniem gospodarstw rolnych
i ogrodniczych oraz zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, funkcja uzupeiajaca:
nieucigzliwa zabudowa ustlugowa o charakterze komercyjnym na potrzeby lokalne,
zabudowa agroturystyczna, zielen. Obejmujg tereny zabudowy istniejgcej i przesadzonej
dotychczasowymi planami miejscowymi, obowigzujacymi i nieobowigzujgcymi. Na terenach
oznaczonych symbolem M nalezy zakazaC lokalizacji przedsiewzie¢ wymagajacych
obligatoryjnie sporzadzenia raportu o oddziatywaniu na srodowisko, w tym réwniez ferm
hodowlanych o obsadzie powyzej 40 DJP, zabudowy 0 wysokosci powyzej 12 m do kalenicy
z wylaczeniem obiektow rolniczych stuzacych na potrzeby gospodarstwa rolnego, ktérych
wysoko$¢ moze dochodzi¢ do 18 m. Ucigzliwos¢ dziatalnosci gospodarczej, w tym rowniez
zwigzanej z produkcjg rolng musi by¢ ograniczona do granic dziatki, do ktoérej inwestor
posiada tytut prawny.

MN - funkcja wiodaca: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, funkcje uzupetniajace:
zabudowa ustugowa o charakterze komercyjnym na potrzeby lokalne, zielen, itp. Obejmujg
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng juz istniejaca i tereny wskazane dla rozwoju tej
funkcji. Na terenach oznaczonych symbolem MN nalezy zakazac lokalizacje ustug z zakresu
obstugi komunikacji i handlu hurtowego, zabudowy o wysokosci powyzej 12 m i wszelkich
przedsiewzie¢ wymagajacych obligatoryjnie sporzadzenia raportu o oddziatywaniu na
srodowisko. Na terenach MN nie powinno sie lokalizowa¢ nowych siedlisk rolniczych. W
granicach proponowanej strefy ochrony uzdrowiskowej ,B” wskazane sporzadzenie planu
miejscowego.

Mk i MNk — wystepujg tylko w granicach przedstawionych na rysunku studium Nr 2b i zostaly
opisane w czesci poswieconej miastu Uniejow.

MU - funkcja wiodgca: zabudowa mieszkaniowo-ustugowa, funkcja uzupetniajgca —
zabudowa mieszkaniowa, ustugi publiczne, ustugi komercyjne, zielen. W obszarze
oznaczonym symbolem MU nalezy zakazac¢ lokalizacji funkcji przemystowych, baz i sktadéw
oraz innych przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko, za wyjatkiem
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inwestycji celu publicznego, jednak z wykluczeniem stacji bazowych telefonii komoérkowej.
Nalezy réwniez zakazac lokalizacji obiektow handlu hurtowego i ograniczy¢ wysokos¢ do 3
kondygnacji. Zakaz powinien takze dotyczy¢ ogrodzen betonowych w liniach ogrodzen
pozostajgcych z bezposrednich relacjach z ulicami publicznymi i z terenami lesnymi. Dla
terendw o takiej funkcji potozonych we wsi Ostrowsko nalezy sporzadzi¢ plan miejscowy.

LM — funkcja wiodgca: indywidualna zabudowa rekreacyjna, funkcja uzupetniajgca: zielen,
obstuga funkcji wiodacej. W obszarze oznaczonym tym symbolem nie powinno sie
lokalizowa¢ innych funkcji niz okreslone wyzej. Preferowana jest zabudowa parterowa, z
dopuszczonym poddaszem uzytkowym, wysokosci maksymalnie do 7,5 m do kalenicy,
dachy spadowe o kacie nachylenia potaci powyzej 25% Dziatki — minimum 1000 m?, wskaznik
powierzchni zabudowy — maksymalnie 10 %.

MLM - funkcja wiodgca: zabudowa mieszana — zagrodowa, mieszkaniowa jednorodzinna i
indywidualna zabudowa rekreacyjna. Preferencje dla zabudowy rekreacyjnej na whasnych
dziatkach i adaptowanie siedlisk rolniczych do funkcji rekreacyjnych oraz rozwoj funkcji
agroturystycznej. Przeciwwskazania dla lokalizacji nowych siedlisk rolniczych, w
szczegolnosci nastawionych na hodowle zwierzat gospodarskich o obsadzie nawet nie
stanowigcych przedsiewzie¢ zaliczanych do mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac
na srodowisko, dla ktérych sporzadzenie raportu na s$rodowisko nie jest obligatoryjne.
Minimalna powierzchnia dziatki 1200 m? zabudowa jak dla terenéw oznaczonych symbolem
M.

U; — funkcja wiodgca: zabudowa ustugowa — ustugi publiczne: oswiaty, kultury, itp. funkcja
uzupeltniajgca: ustugi o charakterze komercyjnym, funkcja mieszkaniowa zwigzana z obstugg
funkcji podstawowej. Obejmuje tereny istniejacych ustug publicznych: kultu religijnego, szkot,
remiz OSP stanowigcych réwnoczesnie swietlice wiejskie ito.

U, - funkcja wiodaca: zabudowa ustugowa o charakterze komercyjnym, funkcja
uzupelniajgca: zabudowa mieszkaniowa, obstuga komunikacji, zieleh, ustugi publiczne.
Zabudowa przewidziana do zachowania z mozliwoscig intensyfikacji pod warunkiem
ograniczenia ucigzliwosci do granic terenu, do ktérego inwestor ma tytut prawny, zakazu
lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko wymagajacych
obligatoryjnie sporzadzenia raportu o oddziatywaniu na srodowisko. W granicach terenow
oznaczonych symbolem U, dopuszcza sie lokalizacje stacji benzynowych, gazowych i myjni
samochodowych i handel hurtowy. Nie powinno sie dopusci¢ do realizacji ogrodzen petnych
betonowych od strony drdg publicznych oraz nalezy ograniczyé wysokosé zabudowy do 12
m do kalenicy. Od strony sasiedztwa z terenami o funkcji mieszkaniowej nalezy przewidzie¢
zielen izolacyjng oraz uwzgledni¢ na wiasnym terenie ilos¢ miejsc parkingowych, w stosunku
do generowanego przez dang funkcje ruchu konsumpcyjnego.

RPZ - funkcja wiodaca: zabudowa zwigzana z prowadzeniem specjalnych dziatow
gospodarki rolnej - hodowlg zwierzecg typu fermowego. Obejmuje istniejacq zabudowe
fermy kur w miejscowosci Kolonia Wielenin z mozliwoscig rozbudowy. Nalezy wokét fermy
wprowadzi¢ zielen izolacyjng wysoka.

PU - funkcja wiodaca: zabudowa produkcyjno-ustugowo-skladowo-magazynowa, funkcja
uzupeltniajgca — zielen, komunikacja, urzgdzenia towarzyszace. Obejmuje istniejgce tereny
zainwestowane tg funkcjg oraz potencjalne tereny aktywnosci gospodarczej w rejonie wsi
Rozniatéw, Kolonia Rozniatéw i Czepdw. Studium przewiduje rozwdj zagospodarowania
przestrzennego z ukierunkowaniem na eksploatacje kopalin i zabudowe produkcyjno-
ustugowg pod warunkiem ograniczenia ucigzliwosci do terenu wskazanego w studium. Na
istniejacych i nowych terenach wskazanych dla tych funkcji wskazuje sie na ograniczenie
wysokosci zabudowy do 15 m do kalenicy z wytgczeniem elementow technologicznych, dla
ktorych wysokos¢ moze dochodzi¢ do 25 m.

zielen cmentarna na istniejgcych cmentarzach rzymsko-katolickich w Spycimierzu,
Wieleninie i Wilamowie z uwzglednieniem urzadzenia parkingu przycmentarnego i
zachowania strefy ochrony sanitarnej min. 50 m od granic cmentarza. Zieleh cmentarna to
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takze wpisane do ewidencji zabytkbw nieczynne cmentarze choleryczne w Wilamowie,
Dabrowie i w Wieleninie. Obiekty przewidziane do zachowania i ochrony.

WZ, NO — tereny technicznej obstugi gminy przewidziane do zachowania: WZ — ujecia wody
Wilamowie, Woli Przedmiejskiej, Ostrowsku i Spycimierzu w granicach bezposredniej strefy
ochronnej (strefa posrednia nie jest wymagana do utworzenia), NO — wiejska oczyszczalnia
sciekbw w Spycimierzu — przewidziana do zachowania na istniejagcym dotychczasowym
terenie.

Strefa systemu ekologicznego gminy

Obejmuje doline rzeki Warty wraz z obszarami specjalnej ochrony NATURA 2000 Dolina
Srodkowej Warty i Dolina Warszawsko-Berlinska, tereny lesne potozone poza obszarem
naturowym. W sklad strefy wchodza: tereny trwalych uzytkdbw zielonych oznaczone
symbolem Rz, tereny rolne oznaczone symbolami R; i R,, W strefie systemu ekologicznego
znajdujg sie takze tereny osadnictwa wiejskiego oznaczone symbolem M, tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczone symbolem MN, tereny indywidualnej zabudowy
rekreacyjnej oznaczone symbolem LM, tereny zabudowy mieszanej oznaczone symbolem
MLM, tereny ustug komercyjnych oznaczone symbolem U,, tereny laséw i zadrzewien oraz
tereny wskazane do zalesienia. W granicach obszaru NATURA 2000 wszelkie inwestycje
musza by¢ poddane procedurze prawnej w zakresie oddziatywania na srodowisko, zgodnie z
przepisami odrebnymi.

Rz — funkcja wiodaca: tereny trwatych uzytkéw zielonych, nieuzytki i tereny zieleni tegowej
potozone w dolinach rzeki Warty i dolin pobocznych, funkcja uzupelniajgca: rekreacja i
wypoczynek, rolnictwo, wody powierzchniowe. Obejmuje tereny zieleni nieurzadzonej,
ochronne dla ciekéw, rowow i innych woéd powierzchniowych wchodzgce w skiad korytarzy
ekologicznych, okresowo narazone na lokalne podtopienia. Miejscowo tereny
predestynowane do rozwoju funkcji rekreacyjnych. W studium przewiduje sie utrzymanie
dotychczasowych kierunkdw oraz sposobu uzytkowania zapewniajgcych ochrone wdéd
powierzchniowych i ciggtos¢ korytarzy ekologicznych. W ramach ograniczen w uzytkowaniu i
zagospodarowaniu studium przewiduje: promocje rolnictwa ekologicznego, utrzymanie i
ochrone istniejacych rowow i urzgdzen melioracyjnych, zakaz grodzenia i lokalizacji funkcji
innych niz wiodgca i uzupehiajgce, przeciwwskazania dla prowadzenia intensywnej
gospodarki rolnej z uzyciem nawozOw sztucznych i $srodkdébw ochrony roslin i zakaz
wykonywania robét ziemnych powodujgcych odksztalcenia terenu. Nalezy zachowac
zr6znicowanie gatunkowe roslinnosci. W studium nie przewiduje sie zmian na tych terenach.

R; — funkcja wiodaca: uprawy rolne, uzupetniajgce: zabudowa zagrodowa ograniczona do
istniejgcych i sporadycznie nowych siedlisk rolniczych z lokalizacjg przy istniejgcych drogach
publicznych.

R, — funkcja wiodgca: uprawy rolne, uzupetniajagce: zabudowa zagrodowa, mozliwos¢
zalesienia terenéw przylegajacych do istniejgcych komplekséw lesnych celem wyréwnania
granicy polno-lesnej,

M — funkcja wiodgca: zabudowa zagrodowa zwigzana z prowadzeniem gospodarstw rolnych
i ogrodniczych z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i nieucigzliwej
zabudowy ustugowej o charakterze komercyjnym na potrzeby lokalne, agroturystyki, zieleni
jako funkcji uzupetniajgcych. Obejmujg tereny zabudowy istniejacej i przesadzonej
dotychczasowymi planami miejscowymi, obowigzujacymi i nieobowigzujgcymi. Na terenach
oznaczonych symbolem M nie nalezy lokalizowa¢ przedsiewzie¢ wymagajacych
obligatoryjnie sporzadzenia raportu o oddziatywaniu na $rodowisko, w tym réwniez ferm
hodowlanych o obsadzie powyzej 40 DJP, zabudowy o wysokosci powyzej 12 m do kalenicy
Z wylgczeniem obiektdéw rolniczych stuzacych na potrzeby gospodarstwa rolnego, ktérych
wysokos$¢ moze dochodzi¢ do 18 m. Ucigzliwos¢ dziatalnosci gospodarczej, w tym rowniez
zwigzanej z produkcjg rolng musi by¢ ograniczona do granic dziatki, do ktérej inwestor
posiada tytut prawny. Tereny te, z uwagi na ograniczenie do istniejgcej zabudowy i jej
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uzupetnienia w lukach, nie wplyng negatywnie na dotychczasowe warunki funkcjonowania
siedlisk na obszarze NATURA 2000.

MN — funkcja wiodgca: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, funkcje uzupetniajace:
zabudowa ustugowa o charakterze komercyjnym, zielen, itp. Obejmujg tereny wskazane dla
rozwoju tej funkcji z uwagi na sasiedztwo projektowanego kompleksu uzdrowiskowo-
sportowo-rekreacyjnego na gruntach miasta Uniejow na potudnie od drogi krajowej Nr 72. .
Na terenach oznaczonych symbolem MN nie powinno sie dopusci¢ do lokalizacji ustug z
zakresu obstugi komunikacji i handlu hurtowego, zabudowy o wysokosci powyzej 12 m i
wszelkich przedsiewzie¢ wymagajacych obligatoryjnie sporzadzenia raportu o oddziatywaniu
na srodowisko. Na terenach MN nie nalezy lokalizowa¢ nowych siedlisk rolniczych. Zalecane
dziatki o powierzchni min. 1200 m? W granicach proponowanej strefy ochrony
uzdrowiskowej ,C” wskazane sporzadzenie planu miejscowego. Zagospodarowanie tego
terenu moze wpltyng¢ na zmiane dotychczasowych siedlisk w obszarze naturowym w rejonie
wsi  Zielen i Spycimierz. Doprecyzowanie stosownych ograniczeh zabudowy i
zagospodarowania nastgpi w planie miejscowym.

LM — tereny istniejacej i projektowanej indywidualnej zabudowy rekreacyjnej, dopuszczone
ustaleniami dotychczasowego studium z 1998 r. W niniejszym ,Studium....” tereny te
przewidziano do zachowania ze wskazaniem objecia planem miejscowym. Gtéwnie obejmuja
tereny we wsi Ostrowsko. Ich zagospodarowanie wplynie w czesci na zmiane
dotychczasowych siedlisk obszaru naturowego.

MLM - funkcja wiodgca: zabudowa mieszana — zagrodowa, mieszkaniowa jednorodzinna i
indywidualna zabudowa rekreacyjna, zabudowa zwigzana z agroturystyka. Preferencje dla
zabudowy rekreacyjnej na wlasnych dziatkach i adaptowanie siedlisk rolniczych do funkcji
rekreacyjnych. Przeciwwskazania dla lokalizacji nowych siedlisk rolniczych, w szczegdlnosci
nastawionych na hodowle zwierzat gospodarskich o obsadzie nawet nie stanowigcych
przedsiewzie¢ zaliczonych do mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko,
dla ktérych sporzadzenie raportu na $rodowisko nie jest obligatoryjne. Minimalna
powierzchnia dziatki 1200 m? zabudowa jak dla terenéw oznaczonych symbolem M.
Zagospodarowanie terenow obejmujgcych ciggi osadnictwa wiejskiego i uzupetianie
zabudowy w tych ciggach nie moze wplyng¢ negatywnie na zmiane funkcjonowania
dotychczasowych siedlisk przyrodniczych obszaru NATURA 2000.

MU — funkcja wiodaca: tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej w proponowanej strefie
uzdrowiskowej C wzdluz drogi gminnej ze Spycimierza do wsi Zielen. Zabudowa
uwarunkowana realizacjg zamierzen inwestycyjnych w strefie uzdrowiskowej A. Preferencje
dla zabudowy mieszkaniowej z ustugami w parterach o charakterze obstugi uzdrowiska,
sportu i rekreacji w budynkach dwu- lub trzykondygnacyjnych, o wysokosci do 12 m do
kalenicy, z dopuszczalnymi dachami ptaskimi.

U, — funkcja wiodaca: ustugi komercyjne zwigzane z obstugag terenu projektowanej zabudowy
w zakresie lecznictwa uzdrowiskowego, sportu i rekreacji, potozone we wsi Zielen i
Spycimierz. Ich zagospodarowanie moze wplyng¢ na zmiane dotychczasowych warunkow
siedliskowych obszaru naturowego. .

ZL tereny laséw i zadrzewie n przewidziane do zachowania,

tereny wskazane do zalesienia bez ograniczen. Zagospodarowanie nie wpltynie negatywnie
na funkcjonowanie dotychczasowych siedlisk obszaru naturowego.
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eny komunikaciji.

Teren

Preferencje

Ograniczenia

Wz

Stacje uzdatniania wody,
ujecia wod wgtebnych

Zachowanie i ochrona obiektow
istniejacych. Uzytkowanie zgodnie z
przeznaczeniem

Brak potrzeby ustanawiania
stref ochrony posredniej.

NO

Oczyszczalnie Sciekow,
istniejace i projektowane

Zachowanie obiektdw istniejacych,
realizacja nowych. Uzytkowanie
zgodnie z przeznaczeniem

Tereny korytarza
istniejacego gazociggu
wysokiego cisnienia wraz z
istniejaca stacjg
pomiarowg gazu | stopnia

Zachowanie dotychczasowego
przebiegu gazociggu, zachowanie
dotychczasowej lokalizacji staciji.

Tereny korytarza | Dopuszcza sie rolnicze uzytkowanie | Zakaz zabudowy w korytarzu

elektroenergetycznej linii 50 m od linii 220 kV i 36 m od

2201110 kV linii 110 KV

Tereny korytarza istniejgcego | Zachowanie dotychczasowego przebiegu

ropociagu relacji Ptock-

Ostrow WIkp.

A — Autostrada A-2 Zachowanie dotychczasowego | Brak bezposredniej dostepnosci

przebiegu. komunikacyjnej terenéw sasiednich

DK — droga krajowa Nr 72 | Zachowanie dotychczasowego | Ograniczenie w dostepnosci

- gtdwna przebiegu terendw przyleglych do pasa
drogowego zgodnie z przepisami
odrebnymi

DW - drogi wojew6dzkie Nr | Do czasu budowy obwodnicy - | Ograniczenie w dostepnosci

469 i 473, gtéwne, odcinek
obwodnicowy drogi Nr 473

zachowanie przebiegu, modernizacja do
parametrow wynikajacych z przepiséw
odrebnych,

terenébw przylegtych do pasa
drogowego zgodnie z przepisami
odrebnymi

Z,L — drogi powiatowe

zbiorcze lub lokalne o
numeracji wg  rysunku
studium

Wskazana poprawa parametréw do norm
wynikajacych z przepiséw odrebnych tj.
szerokos¢ 20-15 m dla drdég zbiorczych i
12-15 m dla drég lokalnych, realizacja
Sciezek rowerowych

L — drogi gminne, lokalne

Wskazana poprawa parametréw,

Realizacja $ciezek rowerowych

Szlaki turystyczne: piesze,
rowerowe, konny, wodny

Oznaczenie przebiegu na rysunku
studium

5. POZOSTALE USTALENIA STUDIUM — ZAPIS UZUPELNIAJ ACY:

5.1. Obszary rozmieszczenia inwestycji celu publicz

nego o znaczeniu ponadlokalnym

Wykaz tych zadan wynikajacy z ,Propozycji zadah dla realizacji ponadlokalnych celow
publicznych” okreslonych w obowigzujgcym na okres sporzadzania niniejszych zmian
studium Planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa t6dzkiego jest nastepujacy:

zadania o znaczeniu krajowym:

- modernizacja drogi krajowej nr 72 Rawa Maz. — £6dz — Konin,
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- budowa magistrali kolejowej TGV Berlin — Moskwa o przebiegu wzdtuz korytarza autostrady
A-2,

zadania 0 znaczeniu wojewodzkim:

- zwiekszenie zasobow lesnych regionu posiadajacego jeden z najnizszych wskaznikow
lesistosci w kraju,

- ochrona zabytkdéw: obiekty i obszary wpisane do rejestru zabytkow: zamek, park, kolegiata,
dworek przy ul. Koscielnickiej, cerkiewka, grodzisko w Spycimierzu.

Zadania postulowane do uwzglednienia w trwajacej aktualizacji planu zagospodarowania

przestrzennego wojewodztwa tédzkiego obejmuja;:

= utworzenie uzdrowiska Uniejéw i objecie ochrong uzdrowiskowg wskazanych w studium
obszaréw A, B i C.

= budowa obwodnicy drogowej Uniejowa w ciggu drogi wojewddzkiej Nr 473 w kierunku na
wezet komunikacyjny ,Dabie” na autostradzie A-2,

= modernizacja drogi wojewddzkiej Nr 469 w kierunku na Leczyce.

= przebudowa waldéw przeciwpowodziowych, w szczegdlnosci odcinka potozonego na
potudnie od drogi krajowej Nr 72.

5.2. Obszary rozmieszczenia inwestycji celu publicz  nego o znaczeniu lokalnym;

Okresla sie, ze inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym stuzace zaspokajaniu
potrzeb przede wszystkim mieszkancow gminy, mogq by¢ realizowane na podstawie
planéw miejscowych

a) na terenach mieszkaniowych:

= w formie obiektow i lokali ustugowych pod warunkiem, ze prowadzona w nich dziatalnosé
nie bedzie ucigzliwa,

= urzadzen infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, zgodnie z przyjetymi programami
rozwigzan tych urzadzen i dopuszczeniami wynikajagcymi z obowigzujgcych planow
miejscowych i wydanych decyzji ustalajgcych lokalizacje inwestycji celu publicznego,

= Zieleni jako funkcji uzupetniajace;j.

b) na terenach wolnych od zabudowy lokalizacje zwigzane z zamiarem wykorzystania lub
mogacych wpltynaé negatywnie na stan wdéd, zieleni, terenéw rolnych — zgodnie z
ustaleniami obowigzujacych i przewidzianych do sporzadzenia plandéw miejscowych,

c) naterenach przemystowych:

=z wylgczeniem lokalizacji powodujacych znaczace oddziatywanie na srodowisko,
= urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej — zgodnie z przyjetymi
programami rozwoju tych urzadzen.

Okreslenie imiennej listy inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym dla
nieokreslonego okresu funkcjonowania Studium jest trudne i wrecz niecelowe. Lista takich
inwestycji na najblizszy okres zostata sformutowana dla gminy i miasta Uniejow w Planie
rozwoju lokalnego uchwalonego w 2007 r. W tym planie w ramach wazniejszych inwestycji
wyszczegolniono zadania dotyczace budowy i modernizacji drog gminnych do 2013 r. oraz
pozostate obiekty wpisane do gminnej ewidencji zabytkow.

Dla gminy i miasta Uniejow nie przewiduje sie budowy obiektow handlowych o powierzchni
sprzedazowej powyzej 2000 m?.

5.3. Obszary przestrzeni publicznej:

Jako obszary przestrzeni publicznej uznaje sie: droge ,dywandéw kwiatowych” we wsi
Spycimierz, zesp6t parkowo-zamkowy w Uniejowie, obszar potozony po prawym brzegu
rzeki Warty od mostu do kladki dla pieszych w Uniejowie stanowigcy deptak spacerowy, a
takze w miescie: rynek ze skwerem przed kosciotem NMP, skwery — stanowigce zielen
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miejskg na miejscu d.kosciota sw.Mikotaja i Bozego Ciata, oraz wszystkie czynne
cmentarze.

-

5.4. Obszary wymagaj ace przeksztatce n, rehabilitacji lub rekultywacii.

Do obszaréw wymagajgcych rewaloryzacji zaliczono park w Uniejowie (kontynuacja
waloryzaciji), prowadzenie dziatan dla zachowania dobrego stanu parku w Czepowie. Nalezy
rozwazy¢ takze wycofanie sie gminy z ochrony prawnej o randze zespotu przyrodniczo-
krajobrazowego ,Zielen II” z uwagi na docelowe zagospodarowanie tego terenu zabudowg
zwigzang z funkcjg uzdrowiskowo-sportowo-turystyczng.

Do obszaréw wymagajacych przeksztalcen — modernizacji zaliczono zabudowane domami
letniskowymi tereny potozone w granicach obszaru bezposredniego zagrozenia
powodziowego w Uniejowie, a takze obszar strefy krawedziowej doliny Warty w Uniejowie z
zabudowg wymagajaca sukcesywnego przeksztalcania na rzecz tworzenia poprawnej
krajobrazowo panoramy miasta od strony rzeki Warty i jej doliny. W strefie centrum w
Uniejowie do obszarow wymagajacych przeksztalcen zaliczono teren zabudowy
przemystowej d.zaktadéw ,Préchnika”.

Do obszaréw wymagajacych rekultywacji zaliczono w gminie Uniejow wszystkie tereny
poeksploatacyjne, stanowigce wyrobiska po kruszywie i wapieniach, przedstawionych na
rysunku studium.

5.5. Obszary, dla ktérych istnieje obowi gzek sporz gdzania planéw miejscowych i dla
ktérych gmina zamierza sporz adzié plan miejscowy.

Obowigzek sporzadzenia planéw miejscowych ustala sie dla:

- projektowanych terendw goOrniczych (na obecnym etapie rozpoznania — nie sg one
przewidywane), jednak w przypadku powiekszenia terendéw gérniczych juz utworzonych —
obowigzek taki wystepuije.

- dla obszaréw przestrzeni publicznych.

Rada Miejska w Uniejowie podjeta uchwate Nr XXI11/148/08 z dnia 17 marca 2008 r. w
sprawie przystgpienia do sporzadzania miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru wsi Spycimierz, jednak dotychczas nie ogtosita o tym fakcie w
prasie lokalnej i nie wystgpita do organéw administracji publicznej i wlasciwych instytucji o
skfadanie wnioskow.

Burmistrz Uniejowa zamierza przystgpi¢ do sporzadzania plandw miejscowych dla
nastepujgcych obszarow:

— dla miasta Uniejéw wraz z obszarami ochrony uzdrowiskowej (granice do objecia planem
miejscowym zawarte we wnioskach konserwatorskich z kwietnia 2008 r. znajdujg sie w
peinym zakresie w tych zamierzeniach),

- dla czesci miasta Uniejow i czesci wsi Ostrowsko obejmujacych tereny przeznaczone do
zabudowy mieszkaniowo-ustugowej,

- dla czesci wsi Zielen i wsi Spycimierz potozonych w proponowanej strefie ,C” ochrony
uzdrowiskowej,

- dla obszaru potencjalnej aktywnosci gospodarczej w rejonie wsi Rozniatow,
- w dalszej kolejnosci — zaleznie od potrzeb.

Obszary wymagajgce zmiany przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i
nielesne zostaty pokazane na rysunku studium.
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5.6. Wskazniki zagospodarowania i u zytkowania terendw.

Zaleca sie dla:

Terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, mieszkaniowej jednorodzinnej i
zagrodowej oraz zabudowy wielorodzinnej, oznaczonych w studium symbolami M, MN, MU
i MW:

0 maksymalna wysoko$¢ zabudowy mieszkaniowej: trzy kondygnacje nadziemne, w
tym poddasze uzytkowe, zabudowy wielorodzinnej — 5  kondygnacji, jednak
maksymalnie do 16 m,

0 wysoko$¢ zabudowy gospodarczej i garazy: jedna kondygnacja nadziemna,

0 wysokos$¢ zabudowy rolniczej zwigzanej z potrzebami prowadzonego gospodarstwa
rolnego — stosownie do potrzeb, jednak maksymalnie 18 m do kalenicy,

0 wysokosci uzupetniajacej zabudowy ustugowej: maksymalnie dwie kondygnacije,

0 pofacie dachowe budynkéw mieszkalnych: z zastrzezeniem ustalen rozdziatu 111.3 i
lI.4. o kacie nachylenia 20-45° z dopuszczeniem dachu ptaskiego dla budynkéw

ustugowych,
o minimalna powierzchnia dziatki dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 1000 m?,
dla zabudowy zagrodowej - 1500 m? minimalna szeroko$é boku dziatki

przylegajacego do drogi publicznej — 20 m,

0 maksymalna powierzchnia zabudowy dzialkki z zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinng - 35 %, z zabudowg zagrodowa - 50 %,

0 minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej - 40 %.

2. Terendw zabudowy rekreacyjnej na indywidualnych dziatkach (letniskowej), rekreacji
zbiorowej oraz zabudowy mieszanej oznaczonych w studium symbolami LM, MLM:

0o maksymalna wysokos¢ zabudowy - dwie kondygnacje, w tym poddasze uzytkowe,
maksymalnie 9,0 m do kalenicy dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i 7,5 m
do kalenicy dla zabudowy rekreacyjnej indywidualnej i 12 m do kalenicy dla rekreacji
zbiorowej,

o potacie dachowe o kacie nachylenia 20-45°,

o minimalna powierzchnia dziatki mieszkaniowej — 1000 m?, dziatki rekreacyjnej - 800
m?, dla zabudowy obstugi rekreacji zbiorowej - nie okresla sie.

0 maksymalna powierzchnia zabudowy dziatki — 30 % dla zabudowy mieszkaniowej i
15 % dla zabudowy rekreacyjnej oraz 40 % dla rekreaciji zbiorowej,

0 minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 50 % dla zabudowy
mieszkaniowej, 70 % dla zabudowy rekreacyjnej indywidualnej i 40 % dla rekreac;ji
zbiorowej,

3. Terenbw zabudowy ustugowej oznaczonych w studium symbolami U, w tym, z
zastrzezeniem ustalen funkcjonalno-przestrzennych dla poszczegoéinych stref, réwniez
uzdrowiskowej ,

o0 maksymalna wysokos¢ zabudowy: trzy kondygnacje,

0o maksymalna wysokos¢ zabudowy magazynowej stanowigcej zaplecze: jedna

kondygnacja,

o minimalna powierzchnia dziatki ustugowej; 500 m? w uzasadnionych przypadkach
dopuszcza sie 200 m?,
dach spadowy o kacie nachylenia min. 15°, ale dopuszcza sie tez ptaski.
maksymalna powierzchnia zabudowy dziatki - 50 %,
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej - 20 %.
obowigzek zapewnienia na wlasnej dziatce parkingéw stosownie do potrzeb,

O o0oo0oo

4. Terenbéw zabudowy przemystowej i produkcyjno-ustugowej oznaczonej symbolem PU:
o0 maksymalna wysokos¢ zabudowy: dwie kondygnacje nadziemne, maksymalnie 15 m
do kalenicy z wylgczeniem urzadzen technologicznych takich jak: dzwigi, kominy,



Zmiana studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Uniejow 106

silosy, itp. ktére jednak nie powinny przekracza¢ wysokosci 50 m stanowigcej
przeszkody lotnicze,

minimalna powierzchnia dziatki - 3000 m?*

minimalna szerokos$c¢ frontu dziatki przylegtego do drogi publicznej: 25 m,
maksymalna powierzchnia zabudowy - 60 %,

minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej - 15 %.

O o0ooo

Uwaga! W przypadku roznic pomiedzy w/w parametrami, gabarytami i wskaznikami
zabudowy i zagospodarowania terenu a ustaleniami dla poszczegolnych terenéw zawartymi
w rozdziale 3 i 4 Kierunkdw... — obowigzujg ustalenia rozdziatéw 3 i 4,

5.7. Zabezpieczenie warunkOw obronno  $ci i obrony cywilne;.

1. Istniejgcy i projektowany system zaopatrzenia w wode pitng powinien zapewni¢ mozliwosé
wykorzystania w sytuacji szczegoélnej z uwzglednieniem mozliwosci zasilania uje¢ w
energie elektryczng ze statych lub przewoznych zespotéw pradotwaérczych.

2. W studium uznaje sie:

o mozliwos¢ wykorzystania istniejacych terenéw zielonych (parku, boisk sportowych,
publicznych parkingéw) w sytuacjach szczegdlnych na cele obronnosci,

0 maksymalne ograniczenie zabudowy obszarow dolinnych z uwzglednieniem dojazdu
do ciekdw przez pojazdy mechaniczne w sytuacji szczegélnej,

0 celowos¢ wyznaczenia przynajmniej jednego parkingu wzdtuz drogi krajowej Nr 72
wyposazonego w odpowiednig infrastrukture techniczng umozliwiajacg parkowanie
pojazdéw ciezarowych z tadunkami materiatéw niebezpiecznych. Zadna z propozyciji
w tym wzgledzie na terenie gminy i miasta Uniejow nie znalazta akceptacji przez
wiadze gminy i wobec tego w niniejszym studium nie wskazano takiego miejsca.

0 zapewnienie odpowiedniej ochrony sanitarnej w strefach istniejgcych uje¢ wody
pitnej, z uwzglednieniem ich hermetycznosci, ostony przed opadem
promieniotwérczym i skazeniem chemicznym oraz niezawodnoscig funkcjonowania
systemdw ochrony technicznej,

0 w ramach istniejacej i realizowanej sieci wodociggowej nalezy zapewni¢ hydranty
naziemne oraz mozliwosc¢ ich szybkiego uruchomienia w sytuacji szczegdlnej i dla
celéw p.poz.;

0 uwzglednienie mozliwosci dwustronnego zasilania w energie elektryczng z sieci oraz
awaryjne zaopatrzenie w wode obiektéw uzytecznosci publicznej,

0 wyposazenie obiektéw publicznych i duzych zaktadéw pracy w pomieszczenia
odporne na zagruzowanie w sytuacjach szczegoéinych,

0 obowigzek uzgadniania z organami wlasciwymi w sprawach lotnictwa wojskowego i
cywilnego wszelkich inwestycji o wysokosci powyzej 50 m npt. stanowigcych
przeszkody terenowe w rozumieniu przepiséw odrebnych.

3. Tereny wolne od zabudowy, oznaczone na rysunku Studium jako rolne, mogg byé¢
wykorzystane na ewakuacje mieszkancow i ewentualne dorazne budowle ochronne w
przypadkach szczegoélnych zagrozen,

Zagrozenie mienia i zdrowia ludnosci z uwagi na mozliwosé powodzi moze mie¢ miejsce w

dolinie Warty.

5.8. Obszary nara zone na niebezpiecze nstwo powodzi i osuwania si € mas ziemnych.

Obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi wystepujg w dolinie Warty i sg oznaczone
na rysunku wszystkich rysunkach studium. Sg to obszary bezposredniego zagrozenia
powodziowego w granicach przekazanych gminie przez Dyrektora Regionalnego Zarzadu
Gospodarki Wodnej w Poznaniu. Dla tych obszaréw w studium ustala sie zakaz nowej
zabudowy. Dla zabudowy istniejgce] na tym obszarze wskazuje sie na celowosc ustalenia
indywidualnych sposobéw zabezpieczenia przeciwpowodziowego.
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W miescie Uniejow nie wystepujg obszary formalnie zaliczone do narazonych na osuwanie
sie mas ziemnych. Wystepujg jednak fragmenty, gdzie katy nachylenia stokéw doliny rzeki
Warty w jej strefie krawedziowej sg narazone na spltywy powierzchniowe. Sg to tereny
utrwalone istniejgca roslinnoscia, gdzie nie jest przewidywany intensywny rozwaj
budownictwa. Problem ten jednak zostat w studium dostrzezony i stosowne wytyczne do
planéw miejscowych dla tych obszaréw zostaty w studium sformutowane.

5.9. Obszary i obiekty, dla ktérych wyznacza si e w zto zu filar ochronny.
Takie obszary na terenie gminy i miasta Uniejéw nie wystepuja.

5.10. Obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronny  ch oraz obowi gzujace na nich
ograniczenia prowadzenia dziatalno  $ci gospodarcze;j.

Takie obszary w gminie i miescie Uniejéw nie wystepuja.

5.11. Granice terenéw zamkni etych i ich stref ochronnych

W gminie i miescie Uniejow nie wystepujg tereny zamkniete.

5.12. Whnioski do wspolnej polityki przestrzennej z sasiednimi gminami

Formuluje sie nastepujace grupy wnioskéw dotyczace realizacji zasad gospodarki
przestrzennej w relacji: miasto i gmina Uniejow a gminny oscienne:
1) Uniejow-Poddebice — wspétdziatanie:
- przy dziataniach dotyczacych przebudowy drogi krajowej Nr 72, oraz drogi wojewodzkiej
Nr 473 przebiegajacej przez obydwie gminy,
- w zakresie infrastruktury technicznej (giéwne sieci: gazu, linii elektroenergetycznych
przebiegajg przez obydwie gminy),
- w zakresie ochrony srodowiska przyrodniczego, w tym rozwigzywania wszystkich
probleméw zwigzanych z rzekg Warta, w tym w szczegoélnosci objetych programem
specjalnej ochrony NATURA 2000. W szczegolnosci podjecie wspoélnych dziatan w
zakresie rozwazenia korekty granicy obszaru NATURA 2000 ,Dolina Srodkowej Warty”.
2) Uniejéw- gminy nadwarcianskie (Dabie i Brudzew):
- w zakresie ochrony srodowiska przyrodniczego, w tym zwigzanego z rzekg Warta w
ramach ochrony specjainej NATURA 2000 ,Dolina Srodkowej Warty” i ,Dolina
Warszawsko-Berlihska”,
3) Uniejéw — og6t gmin powiatu poddebickiego:
- w zakresie okreslenia i realizacji programu infrastruktury spotecznej zwigzanej z funkcjg
miasta Uniejow jako przysztego uzdrowiska.

5. 13. Inne obszary problemowe, w zale znosci od uwarunkowa n i potrzeb
zagospodarowania wyst epujacych w gminie.

Na terenie gminy i miasta Uniejow nie okresla sie innych obszaréw problemowych oprécz
przedstawionych na rysunku studium. Dotyczg one terendéw przeznaczonych pod zabudowe
rekreacji indywidualnej w granicach obszaru zagrozenia powodziowego, gdzie nalezy
zrealizowac¢ indywidualne sposoby zabezpieczenia tych terendw przed zagrozeniem
powodzia.
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5.14. Interpretacja zapisu Studium

1. Tres¢ tekstu i rysunku Studium wyraza kierunki polityki przestrzennej gminy, nie jest
jednak scistym przesgdzeniem o granicach inwestowania i uzytkowania terenow.

2. W stosunku do rysunku Studium przyjmuje sie nastepujaca interpretacje:

0 ostateczne ustalenie zasiegu granic terenow powinno by¢ dokonywane w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego;

0 W studium przedstawiono zgeneralizowany obraz uzytkowania terendéw gminy i
miasta Uniejow, tzn. ze okreslone na rysunku Studium przeznaczenie terenu oznacza
funkcje dominujaca (a nie wylgaczng) i moze by¢ uzupetnione innymi funkcjami, ktore
jednak nie mogg by¢ przeciwwstawne funkcji dominujacej i pogarsza¢ warunkdéw jej
egzystencji;

o okreslenia: tereny zabudowy mieszkaniowej dotycza dominujgcych rodzajow
zabudowy. Na terenach tych moga by¢ lokalizowane takze inne rodzaje budownictwa
mieszkaniowego oraz lokalizacje nie przeciwwstawne funkcji podstawowej, a w tym
gtébwnie ustlugi na potrzeby lokalne i zielen. Przy opracowywaniu planéw
miejscowych i lepszym rozpoznaniu terenow, jest dopiero wtedy miejsce do
zaprojektowania terendw pod zielen publiczna, przejscia piesze itp. ktére stwarzajg
warunki do wypoczynku na terenach przeznaczonych pod zabudowe o réznych
funkcjach.. Nowa zabudowa powinna jednak spetnia¢ wskazniki i parametry
okreslone w niniejszym studium.

0 W studium nie wyczerpano tez wszystkich mozliwosci i potrzeb wytrasowania
gminnych drég publicznych. Mozliwa jest jednak realizacja nowych dr6g gminnych, a
ich przebieg i parametry zostang ustalone w decyzjach o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej lub w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

3. Uznaje sie, ze Studium stanowi¢ bedzie podstawe do okreslenia ewentualnej niezbednej
aktualizacji programow infrastruktury technicznej,

4. Uznaje sie za istotne zabezpieczenie wplywu wiladz gminy na koordynowanie polityki
przestrzennej w odniesieniu do terendw graniczacych z gming Uniejéw celem
zapobiezenia przeznaczania terenéw na cele, ktére miatyby wywrze¢ negatywny wptyw
na sposéb zagospodarowania terendw przylegtych, a potozonych w gminie Uniejéw oraz
ze wzgledu na umozliwienie wspoélnych dzialah dotyczacych realizacji zadan
komunikacyjnych, transportowych i infrastrukturalnych.

Uznaje sie za istotne zapewnienie czynnego udzialu przedstawicieli samorzadu gminy w
tworzeniu, opiniowaniu i ocenie realizacji opracowan regionalnych majgcymi wptyw na rozwoj
gminy i jej zagospodarowanie przestrzenne.

ROZDZIAL IV

WPLYW UWARUNKOWAN, O KTORYCH MOWA W ART. 10 UST.1 USTAWY, NA
USTALENIE KIERUNKOW | ZASAD ZAGOSPODAROWANIA PRZEST RZENNEGO
GMINY, O KTORYCH MOWA W ART. 10 UST.2 USTAWY.

Koncepcje rozwoju gminy okreslong w niniejszym studium opracowano ha podstawie
uwarunkowan o pelnym zakresie problemowym. Przeanalizowano, w oparciu o opracowanie
ekofizjograficzne, uwarunkowania przyrodniczo-ekologiczne, kulturowe, lokalne i zewnetrzne
powigzania komunikacyjne, elementy infrastruktury technicznej i spoteczno-gospodarczej, a
takze zamierzenia regionalnych organdéw administracji publicznej i wskazania wiadz
samorzadu lokalnego. W studium okreslono cele spoteczne, kulturowe, ekologiczne i
ekonomiczne i wskazano kierunki rozwoju gminy na najblizszy okres i dla dalszej
perspektywy czasowej.

Generalnie, jako zasade naczelng przyjeto ochrone i rozwdj oraz przeksztatcenia i
intensyfikacje istniejacych proceséw i zjawisk. Rozproszenie terendéw przeznaczonych do
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zabudowy, gtéwnie o funkcjach mieszkalnictwa jednorodzinnego i rekreacji indywidualnej
nakazuje przyja¢ dgzenie do ich koncentracji i tworzenia zwartych przestrzennie zespotow tej
zabudowy z obowigzkiem ich sukcesywnego wyposazania w urzadzenia infrastruktury
technicznej. Jest to proces bardzo odlegty w czasie, ale musi by¢ procesem celowym i
podporzadkowanym okreslonym zasadom. Dlatego tez nalezy stopniowo, ale konsekwentnie
obejmowaé planami miejscowymi kolejnych terenéw, bilansujac jednoczesnie potrzeby w
zakresie uzbrojenia i budowy drég dojazdowych.

Z uwagi na dotychczasowe historycznie uksztaltowane tereny osadnictwa wiejskiego,
przyjeto, ze tereny te bedag stopniowo przeksztalca¢ sie w ciagi zabudowy niekoniecznie
jednofunkcyjnej, tj. wytacznie rolniczej, ale z udziatem réznych form aktywnosci gospodarczej
oraz zabudowy rekreacyjnej lub agroturystycznej. Centrum gminy, jakie stanowi miasto
Uniejow, wykorzysta zas szanse rozwoju w drodze kontynuacji zagospodarowania i rowoju
funkcji uzdrowiskowej opartej o wykorzystanie wdd geotermalnych i sukcesywnego
zagospodarowywania nowych osiedli mieszkaniowych. Jednoczes$nie postawiono na
ochrone istniejgcych waloréw przyrodniczych, ktérych zachowanie pozwoli mieszkac,
pracowac i wypoczywacé w mozliwie najlepszych warunkach srodowiskowych.

ROZDZIAL V
V. POLITYKA FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNA

Sporzadzanie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego jest

niezbednym ogniwem procesu planowania przestrzennego, ktéry jest procesem ciggtym.

Studium jest etapem poprzedzajgcym sporzadzanie plandéw miejscowych i obejmujac caty

obszar gminy wskazuje na zakres mozliwosci i kierunkow rozwoju poszczegolnych jej czesci,

a jednoczesnie wskazuje na koniecznos¢ ochrony i ograniczen innych jej fragmentow i

dziedzin zycia.

W toku sporzadzania tego dokumentu kierowano sie nadrzedng zasadg zrownowazonego

rozwoju. | tak:

- cele spoleczne realizowane bedg przez takie ksztattowanie struktur przestrzennych, aby
umozliwi¢ spotecznosci lokalnej stopniowe osigganie poprawy jakosci zycia. Drogg ku
temu jest proporcjonalne rozmieszczenie ludnosci w stosunku do miejsc pracy i uktadéw
osadniczych, zachowanie prawidtowych relacji funkcjonalno-przestrzennych pomiedzy
miejscami zamieszkania, pracy i odpoczynku, korzystania z ustug publicznych i wysokiego
standardu srodowiska przyrodniczego,

- cele ekologiczne bedg osiggane przez Kksztaltowanie struktur przestrzennych
oddziatujgcych hamujgco na dewastacje i degradacje Srodowiska i tworzacych warunki
umozliwiajgce jego aktywng ochrone. W tym celu powinno sie zachowac¢ zgodnos$é
charakteru i sposobu zagospodarowania przestrzennego z cechami i walorami srodowiska
przyrodniczego, zgodnosc intensywnosci zagospodarowania z naturalng odpornoscig
Srodowiska na zniszczenia. Z jednej strony nalezy eksponowac wartosci przyrodnicze i
krajobrazowe i harmonijnie taczy¢ je z odpowiednimi funkcjami, a z drugiej strony -
skutecznie chroni¢ unikatowe wartosci srodowiska i stwarza¢ warunki odzyskiwania
utraconej rownowagi ekologicznej.

- cele kulturowe osiggane beda przez ochrone obiektéw i obszaréw stanowigcych elementy
dziedzictwa kulturowego. Tworzenie nowych wartosci kulturowych i krajobrazu kulturowego
gminy musi mie¢ na wzgledzie zasade nawigzywania do historycznie uksztattowanego
krajobrazu wsi polskiej i wkomponowywania nowej zabudowy w ten krajobraz.

- cele_ekonomiczne beda osiggane przez ksztattowanie struktur przestrzennych tworzacych
warunki wzrostu efektywnosci gospodarowania poprzez racjonalne wykorzystanie zasobéw
przyrodniczych i istniejacego majatku, ksztaltowanie elastycznych struktur przestrzennych,
podatnych na dalszy rozwdj, ksztaltowanie uktadow przestrzennych, ktorych struktura
zwieksza sprawnosc i niezawodnos¢ funkcjonowania.
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To nowoczesne (wspotczesne i przysziosciowe) ksztattowanie tadu integralnego jest
najistotniejszym warunkiem prawidlowego rozwoju gminy i miasta. W wyniku
przeprowadzonych analiz i studiow dokonano waloryzacji obszaru gminy i miasta oraz
okreslono polityke funkcjonalno-przestrzenng zawartg w niniejszym tekscie i na rysunku
studium. W oznaczeniach przedstawionych na rysunku studium przedstawiono tereny z
przypisanymi im funkcjami podstawowymi i uzupetniajgcymi. Funkcje te powinny zostac
doprecyzowane i skonkretyzowane w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego.

ROZDZIAL VI.

UZASADNIENIE ZAWIERAJACE OBJASNIENIE PRZYJ ETYCH ROZWIAZAN ORAZ
SYNTEZA USTALEN.

Niniejsze opracowanie jest pierwszg zmiang ,Studium "z 1998 r. spowodowang
przestankami merytorycznymi omowionymi w rozdziale | na str.3-7. W zwigzku z tym
przyjete rozwigzania sg dostosowaniem do wymagan aktualnie obowigzujgcych przepiséw
prawa oraz aktualizacjg wszelkich informacji dotyczacych gminy i miasta. Dotychczasowe
studium sporzadzone bylo dla Uniejowa potozonego jeszcze w granicach b.wojewddztwa
koninskiego, nie uwzgledniajac nowych zwigzkéw funkcjonalnych i innych z wojew6dztwem
todzkim. Luke te obecna edycja studium wypetnia.

Przyjete rozwigzania majg gwarantowac realizacje zasad polityki przestrzennej gminy
opisanych w rozdziale IlI.

Zgodnie z powyzszym, w zmianie studium utrzymano zréwnowazony kierunek rozwoju
przestrzennego miasta i gminy w najblizszym okresie, w perspektywie i w okresie
kierunkowym. Na calym obszarze miasta i gminy najwazniejszymi celami pozostaja:

- ochrona wartosci przyrodniczych, kulturowych i krajobrazowych stanowigcych podstawe do
ubiegania sie Uniejowa o status uzdrowiska,

- eliminowanie kolizji przestrzennych przez ustalenie odpowiednich zapiséw w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego, zwlaszcza do elementéw objetych i
przewidzianych do ochrony,

- usprawnienie powigzan funkcjonalno-przestrzennych gminy z gminami osciennymi i
regionem,

- zmniejszenie ucigzliwosci poprzez likwidacje zrodet ucigzliwosci i restrukturyzacije
przestrzeni,

- rozbudowe i modernizacje uktadu komunikacyjnego miasta i gminy, w szczegodlnosci
doprowadzenie do budowy obwodnicy Uniejowa w ciggu drogi wojewoddzkiej Nr 473,

- rozbudowa i modernizacja systemu wodociggowego i kanalizacyjnego miasta i gminy,

W strukturze funkcjonalno-przestrzennej miasta i gminy wyrdézniono gtéwne strefy

zagospodarowania przestrzennego, ktére sg nadal aktualne i podlegajg tylko niewielkim

korektom:

- strefe ochrony systemu ekologicznego miasta i gminy obejmujgcq obszary specjalnej
ochrony NATURA 2000, w tym proponowane strefy ochrony uzdrowiskowej,

- strefe urbanizacji miasta i osadnictwa wiejskiego w gminie,

- strefe ochrony rolniczej przestrzeni produkcyjnej.

W kazdej z tych stref wyrdézniono obszary i obiekty ochrony konserwatorskiej opisane na

rysunkach studium jako strefa ochrony wartosci kulturowych.

Wyro6znione strefy sg obstugiwane komunikacyjnie siecig drogowa i urzagdzeniami w zakresie

infrastruktury technicznej.

Zrownowazony rozwoj podstawowych funkcji zagospodarowania miasta i gminy powinien
by¢ osiggniety na zasadach harmonizowania intereséw publicznych i prywatnych z
zachowaniem wartosci przyrodniczych, kulturowych i krajobrazowych. Stuzg temu ustalenia
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zawarte w tekscie Studium i na jego rysunkach poddawanych uchwalaniu przez Rade
Miejskg w Uniejowie. Ustalenia Studium obejmujg wszystkie wystepujgce w strukturze
miasta i gminy funkcje podstawowe z okresleniem zakresu dopuszczalnych dziatan.
Ustalenia odnoszg sie rOéwniez do problematyki w zakresie komunikacji i infrastruktury
technicznej, polityki ekologicznej i konserwatorskich ustalen wartosci kulturowych.

Ustalenia graficzne okres$lajg rysunki zmiany Studium - Kierunki zagospodarowania
przestrzennego gminy i miasta, w ktérych sg zawarte:

- granice i linie rozgraniczajace,

- kierunki rozwoju i przeksztalcen struktury funkcjonalno-przestrzennej,

- kierunki przeksztatcen obszaréw zainwestowanych,

- kierunki przeksztatcehn obszaréw niezurbanizowanych,

- kierunki ochrony i ksztattowania srodowiska przyrodniczego,

- kierunki ochrony i ksztattowania srodowiska kulturowego,

- obszary przeznaczone do realizacji inwestycji o znaczeniu ponadlokalnym,

- inne.

W tekscie Studium okreslono tez kierunki zabezpieczenia wymogow obronnosci, a takze
kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej.

Kierunki rozwoju systemu komunikacji zawierajg opis:

- podstawowych zatozen uktadu komunikacyjnego,

- podstawowej sieci uliczno-drogowej wraz z jej klasyfikacjg oraz powigzaniami i trasami
zewnetrznymi.

Kierunki rozwoju systemow infrastruktury technicznej ustalajg zrédta zaopatrzenia i warunki
dla sprawnego funkcjonowania miasta i osadnictwa wiejskiego w zakresie zaopatrzenia w
wode, gospodarki Sciekowej, zaopatrzenia w energie elektryczng oraz komunalnej
gospodarki odpadami.

Okreslono tez inwestycje stanowigce cele publiczne o znaczeniu ponadlokalnym oraz
oznaczono obszary wymagajgce sporzadzenia planéw miejscowych, obszary dla ktérych
gmina zamierza sporzadzi¢ plany miejscowe, obszary wymagajgce uzyskania zgody
organdbw na ich nierolnicze i nielesne przeznaczenie oraz wskazniki w zakresie
zagospodarowania i uzytkowania poszczegolnych terendw.

Catos¢ ustalen zawartych w niniejszej zmianie Studium petni role stymulowania i
wspomagania rozwoju gospodarczego miasta i gminy oraz poprawy jakosci zycia
mieszkancow.
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