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. WPROWADZENIE

Catos¢ Kierunkéw zagospodarowania przestrzennego studium skilada sie z dwdéch czesci: ogélnej,
zawierajacej kierunki dotyczace catego miasta i obowigzujace dla catego miasta, oraz szczegotowej,
opisujacej kierunki w odniesieniu do poszczegdlnych obszar6w — stref, stanowigce uzupehienie i
uszczegOtowienie ustalen ogodlnych. Tekst nalezy czyta¢ tacznie z rysunkiem Kierunkow. Miasto
zostalo podzielone na strefy oznaczone literami: A, B, C, D, E, F. Poszczegllne tereny zostaty
oznaczone literowo oraz dla odréznienia ich potozenia majq litere oznaczajaca potozenie w strefie
(litery pisane w indeksie dolnym), w poszczegdlnych strefach tereny o tej samej funkcji moga mie¢ tez
dodatkowe ustalenia, stad takze w obrebie jednej strefy czesé obszaréw o jednakowej funkcji
podstawowej jest dodatkowo oznaczona odrebnym numerem.

Il. CZESC OGOLNA
1. MISJA | GEOWNE CELE ROZWOJU MIASTA

Zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kota dokonuje
sie w czasie obowigzywania przyjetej przez Sejmik Wojewodztwa Wielkopolskiego dnia 19.12.2005r.
~Strategii wojewodztwa wielkopolskiego do 2020 roku”. Misja wojewédztwa sformutowana w tym
dokumencie brzmi nastepujgco:

Skupienie wszystkich podmiotéw publicznych dziatajacych na rzecz wzrostu konkurencyjnosci

regionu i _poprawy warunkow zycia mieszkancow. Uzyskanie efektu synergii_poprzez stworzenie

spoéjnej koncepcji wykorzystania sSrodkéw publicznych.

Cel generalny strategii wojewédztwa wielkopolskiego:

Poprawa jakosci przestrzeni wojewodztwa, systemu edukaciji, rynku pracy, gospodarki oraz_sfery

spotecznej skutkujgca wzrostem poziomu zycia mieszkancéow.

~Wojewddztwo jest zréznicowane wewnetrznie. Tradycyjny obraz Wielkopolski gospodarnej i
zasobnej, w rzeczywistosci dotyczy tylko jej srodkowej czesci. Pozostate subregiony znacznie
odbiegajg od tego obrazu. Ranga tego problemu rosnie wobec wzrostu tych zrdznicowan,
stwierdzonego w ostatnich latach. Z drugiej jednak strony, aglomeracja poznanska, rozwijajac sie
szybciej niz pozostata czesé Wielkopolski, jest istotnym czynnikiem rozwoju dla catego regionu. Bez
jej dynamicznego rozwoju pozostata czes¢ Wielkopolski rozwijataby sie jeszcze wolniej. Z analizy
zréznicowan wewnatrzregionalnych wynika ponadto, iz podziat na obszary problemowe i osrodki
wzrostu jest bardziej zlozony niz podziat na podregiony. Oznacza to, iz realizacja celow strategii
powinna by¢ zorientowana nie tyle na podregiony, ile na poszczegélne gminy i powiaty.”...

,» Podstawowym dylematem rozwoju jest rozstrzygniecie kwestii, czy ksztattuj ac rozwéj Wielkopolski

nalezy kierowa ¢ sie zasadg efektywno sci, czy zasad g zaspokajania potrzeb . Zasady te nie idg w
parze. Najczesciej najwiekszg efektywnos¢ uzyskuje sie tam, gdzie skala probleméw rozwojowych jest
mniejsza. Z kolei, rozwigzywanie probleméw rozwojowych nie oznacza najefektywniejszego
wykorzystania $rodkéw. Jedynym racjonalnym rozstrzygnieciem tego dylematu jest przyjecie
kompromisu. Nalezy wspieraé miejsca, branze lub grupy najefektywniejsze, lecz przede wszystkim
wtedy, gdy efekty tego wsparcia promieniujg na inne, bardziej problemowe obszary. Zasade
kompromisu nalezy dodatkowo wyjasni¢ na gruncie finansowym. Nie oznacza ona, ze $rodki
przeznaczone na rozwdj nalezy dzieli¢ réwno, miedzy efektywnych i stabych. Kompromis, to
przynajmniej nierosngce dysproporcje miedzy ,lokomotywami” a obszarami problemowymi. Oznacza
to, ze priorytetem powinny by¢é mechanizmy wyréwnujace tempo rozwoju, a przynajmniej, utrzymujace
réznice na niezmiennym poziomie. Problem ten najwyrazniej wida¢ w relacji aglomeracja poznanska —
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pozostata regionu. Inwestycje w Poznaniu i okolicy oznaczajg najwiekszg wartos¢ dodana, czyli
najefektywniejsze wykorzystanie srodkéw. Z drugiej strony, trzeba zrozumie¢ glosy, ze koncentracja
naktadéw w Poznaniu powieksza dysproporcje tempa rozwoju regionu. Dyskutujac o tym problemie
nalezy jednak pamieta¢, ze intensyfikacja rozwoju reszty Wielkopolski nie moze odbywa¢ sie poprzez
hamowanie rozwoju Poznania, a wrecz przeciwnie. Nalezy mie¢ swiadomosé, iz bez pozytywnego
wptywu rozwoju tego osrodka wzrostu, rozwéj Wielkopolski moze by¢ wolniejszy. Kolejnym dylematem
rozwoju jest kwestia gospodarowania zasobami pracy w ujeciu przestrzennym. Jego rozstrzygniecie
wymaga jednak odpowiedzi na pytanie, czy bezrobocie likwidowaé w miejscu wystepowania, czy
poprzez zwiekszenie mobilnosci mieszkancow. Lata doswiadczehn wskazuja, ze w wielu sytuacjach
jedynym sposobem sg ruchy migracyjne za pracg. Sa miejsca w Wielkopolsce, gdzie staba podaz
pracy ogranicza naptyw inwestycji.”

Zrédlem finansowania ponadlokalnych inwestycji publicznych sg $rodki samorzadu wojewédztwa,
budzetu panstwa, srodki wspélnoty przeznaczone na polityke strukturalng i spdéjnosci. Warunkiem
korzystania z nich jest zgodnos$c¢ ze strategig wojewddztwa.

Tak przedstawione rozwigzanie dylematu jak dzieli¢ srodki publiczne wojewddztwa, zaprezentowane
w strategii wojewddztwa wielkopolskiego, budzi obawy przed marginalizacjg obszardéw peryferyjnych.

W(g strategii wojewodztwa wielkopolskiego ,podstawowym wyzwaniem dla Wielkopolski jest wigczenie
jej w europejska przestrzen transportowg. Duzym osiggnieciem jest kontynuowana budowa autostrady
A2 oraz modernizacja linii kolejowej E20. Juz za kilka lat problemy techniczne zwigzane z tranzytem
na linii Berlin — Warszawa zostang rozwigzane. Nalezy jednak pamietaé, iz pelne korzystanie z
potozenia na tej trasie nie nastgpi wraz z zakonczeniem budowy odpowiedniej infrastruktury
komunikacyjnej. Bez infrastruktury towarzyszacej region nasz pozostanie regionem tranzytowym.
Dlatego wazne jest przygotowanie odpowiednich terenéw pod inwestycje i wyposazenie ich w
odpowiednig infrastrukture. Wazne sg takze takie obiekty, jak centra logistyczne oraz infrastruktura
transportu multimodalnego. Czynnikiem ograniczajagcym korzysci wynikajace z wigczenia gospodarki
jest zly stan drdg, liczne ,waskie gardia”, obnizajg atrakcyjnos¢ inwestycyjng poszczegdélnych
obszardw i sg jedng z gtéwnych przyczyn ich marginalizacji. Zty stan infrastruktury komunikacyjnej jest
takze jedng z przyczyn ztego stanu srodowiska.”...

Gléwnym zalozeniem obecnego Studium jest kontynuacja i rozwiniecie dotychczasowej MISJI,
wynikajacej ze Strategii Rozwoju Gminy Miejskiej Koto do 2010 roku, ktéra zostata uchwalona dnia 28
grudnia 1999 r. uchwatlg Rady Miejskiej w Kole Nr XVI1/108/99:

Rozwoj Kota jako preznego osrodka zycia spoteczno-gospodarczego o znaczeniu ponadlokalnym,

chronigcego walory i zasoby kulturowe, zapewniajgcego staly wzrost poziomu zycia mieszkancow,

tworzacego _sprzyjajace warunki dla__inwestoréw _przy wykorzystaniu _waloréw potozenia  w

transeuropejskim korytarzu transportowym oraz respektowaniu zasad ekorozwoju.

Strategiczne cele rozwoju miasta to:

1. Stala poprawa warunkéw zamieszkiwania, obstugi, wypoczynku i bezpieczenstwa
mieszkancow.

2. Likwidacja niedoboréw, modernizacja i poprawa standardu ustug infrastruktury technicznej.

3. Tworzenie jak najlepszych warunkéw dla rozwoju gospodarczego miasta oraz wspétpracy
miedzynarodowe;.

4. Poprawa stanu srodowiska przyrodniczego, ochrona dziedzictwa kulturowego oraz racjonalne
zagospodarowanie przestrzeni miasta.

5. Rozwijanie partnerskiej wspétpracy z okolicznymi gminami i starostwem powiatowym.

Konkretyzacjg strategicznych celéw rozwoju Gminy Miejskiej Koto sg cele operacyjne. Formutujac
katalog tych celéw w 1999r. uwzgledniono te z nich, ktére uznano za najwazniejsze do realizacji w
perspektywie 2010 roku. Nastepnie do kazdego celu operacyjnego przyporzadkowano okreslony
zestaw niezbednych zadanh realizacyjnych wraz z uzasadnieniem ich podjecia. Sg one jednoczesnie
srodkami realizacji celéw strategicznych oraz generalnego celu kierunkowego rozwoju Gminy Miejskiej
Koto. Aktualnie, w roku 2011, czes$¢ z okreslonych w strategii zadan zostala juz zrealizowana. Nadal
aktualna jest wskazana misja i strategiczne cele rozwoju.
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Tak sformutowana misja wyznacza w chwili obecnej zasadnicze kierunki, ktére nalezy obra¢ w
ksztattowaniu przestrzennym miasta:

1. Poprawa aktualnego stanu zagospodarowania przestrzeni miasta:
poprawa warunkéw zamieszkiwania, poprawa obstugi mieszkancow miasta i powiatu,
poprawa stanu srodowiska naturalnego, poprawa stanu dziedzictwa kulturowego, poprawa
bezpieczenstwa w tym poprawa bezpieczenstwa komunikacji tranzytoweyj;

2. Tworzenie we wspotpracy z samorzadem wojew0dztwa, starostwem powiatowym i gminami
sgsiednimi warunkéw do racjonalnego rozwoju miasta Kota, ktore jest waznym osrodkiem
lokalnym w wojewoddztwie wielkopolskim, petni wazna role gospodarczg i spoteczng w
powiecie kolskim.

2. FUNKCJE ROZWOJOWE MIASTA

Biorac pod uwage przyrodnicze, kulturowe i spoteczno-gospodarcze uwarunkowania rozwoju miasta
Kota oraz w oparciu o aktualny stan zagospodarowania przestrzennego, jego dotychczasowy rozwaj,
zachodzace przemiany i trendy rozwojowe okresla sie na okres perspektywiczny funkcje miasta.
Funkcje te stanowi¢ powinny podstawe dalszego rozwoju i budowe dobrobytu. Za podstawowe funkcje
na okres perspektywiczny uznaje sie:

administracja i ustugi,

zréznicowana dziatalnosé gospodarcza,

mieszkalnictwo,
- turystyka i wypoczynek.

Administracja i ustugi. Koto jako miasto powiatowe petni wazng role w strukturze regionu. Tutaj
znajdujg sie urzedy administracji, swoje siedziby majg banki. Wazng role miastotworczg pehni
targowisko i bogata oferta handlu. Tutaj mieszczg sie szkoty srednie z jedynym w subregionie Liceum
Plastycznym. Duze znaczenie dla regionu ma tez dziatalnosé placéwek kultury i klubéw sportowych.
Wraz z podwyzszaniem sie statusu majatkowego spoteczehstwa przewiduje sie zwiekszanie sie
potrzeb na réznego typu ustugi.

Zroznicowana dziatalno$¢ gospodarcza to aktywizujgcy miasto najwazniejszy czynnik rozwojowy.
Najwazniejsze dla miasta - istniejace duze zaklady przemystowe powinny mie¢ tworzone korzystne
warunki do rozwoju. Nie tylko warunki terenowe, infrastrukture, ale takze poprzez zapewnienie
odpowiednio ukierunkowanego szkolnictwa i atrakcyjnych warunkéw mieszkaniowych dla
pracownikow zaktadow przemystowych, poprzez mozliwosci atrakcyjnego spedzania wolnego czasu.
Przewiduje sie dalszy rozwdj zr6znicowanej dziatalnosci gospodarczej o charakterze produkcyjnym,
wytwdrczym, ustugowo - naprawczym, handlowo — bazowym.

Wskazane jest wspieranie rozwoju matych i srednich jednostek gospodarczych, ktére zadbajg o
nieucigzliwy profil gospodarczy, najnowsze i bezpieczne technologie, przyjazne wzgledem
otaczajgcego srodowiska. Jednoczesnie te matle i srednie firmy sg predysponowane do wykorzystania
nie uzytkowanych terenéw produkcyjnych, zagospodarowania wolnych obiektéw gospodarczych oraz
do dzialan na terenach przeksztalcajacych sie w kierunku ogolnie pojetej aktywizacji gospodarczej.
Nastepnym etapem rozwoju bedzie podjecie dziatalno$ci gospodarczej na nowo wyznaczonych
terenach, wymagajacych przygotowania do petnienia nowych funkcji gospodarczych. W samym
miescie nie ma juz wiekszych obszaréw predysponowanych do takich funkcji, stad w studium Kota
proponuje sie wspolprace w tej sprawie, sprawie najwazniejszej dla gminy miejskiej i gminy wiejskiej
Koto, a takze dla powiatu. Proponuje sie wyznaczenie terenéw pod przemyst, dziatalno$¢ gospodarczg
na terenie gminy wiejskiej Koto, na terenie potozonym w sasiedztwie linii elektroenergetycznej 110kV
oraz rurociggu gazu ziemnego wysokiego cisnienia Wioctawek — Odolanéw, takze przy linii kolejowej.

Mieszkalnictwo. Wedlug danych zebranych w czesci pierwszej studium — uwarunkowaniach, w
miescie nalezy zapewni¢ mozliwos¢ lokalizacji okoto 1200 mieszkan. Przewiduje sie rozwoj
mieszkalnictwa jednorodzinnego, o niskim stopniu intensywno$ci, o wysokich standardach
wyposazenia technicznego, takze mieszkalnictwa wielorodzinnego i socjalnego.
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Turystyka i wypoczynek to uzupetniajgca funkcja miasta - gtéwnie o charakterze lokalnym. Przewiduje
sie nowe, na skale lokalna, zagospodarowanie w zakresie rekreacji weekendowej i Swigtecznej o
charakterze uzupetniajgcym i nawigzujacym do istniejacego zagospodarowania.

Rozwijana i propagowana bedzie koncepcja szlakow turystyki pieszej i rowerowej oraz potaczenie tych
szlakéw ze szlakiem wodnym. Rozwijana bedzie rekreacja wykwalifikowana w tym propagowana
przez kluby i ogniska sportowe. Przewiduje sie takze wzrost zapotrzebowania na rzecz wypoczynku
codziennego mieszkancow, ktéry powinien by¢é organizowany w bezposredniej bliskosci miejsca
zamieszkania.

3. ZADANIA PONADLOKALNE StUZACE REALIZACJI CELOW PUBLICZNYCH

Miasto Koto jest osrodkiem lokalnym potozonym na skraju wojewddztwa. Powiat kolski ma wysoka
stope bezrobocia. Dla zrownowazonego rozwoju wojewoOdztwa niezbedne jest podjecie dziatan
wzmacniajgcych konkurencyjnosé miasta, jego infrastruktury i bazy ekonomicznej.

Szansg dla aktywizacji gospodarczej miasta zidentyfikowang w planie zagospodarowania
wojewOdztwa sa strefy przyspieszonego rozwoju spotecznego i gospo darczego - pasma wzdiuz
najwazniejszych drég przechodzacych przez wojewddztwo. Wykorzystanie gospodarcze terenéw przy
drodze krajowej i drogach wojewddzkich mozliwe bedzie wylacznie przy zaangazowaniu znacznych
srodkéw dla uzbrojenia terenu i zapewnienia prawidtowej obstugi komunikacyjnej. Jednym z zadan w
kreatywnym ksztattowaniu przestrzeni kulturowej w planie wojewddztwa jest wyprowadzenie ruchu
tranzytowego poza zabytkowe uktady urbanistyczne. Zadania zwigzane z przebudowg systemu
drogowego, wyprowadzeniem ruchu tranzytowego poza tereny zabudowane, uzbrojeniem terenu i
doprowadzeniem uktadu komunikacyjnego do ofertowych terenéw przeznaczonych pod aktywizacje
gospodarczg nie znajdujg sie jednak aktualnie na liScie zadah rzadowych ani zadah samorzadu
wojewodztwa.

Do zadan stuzacych realizacji ponadlokalnych celéw publicznych, planowanych w ,Studium
uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego miasta Kota” nalezy zaliczyé
nastepujace przedsiewziecia:

a) z zakresu komunikacji i transportu

- rozbudowa i przebudowa drogi krajowej nr 2 do parametrow drogi klasy GP - skomunikowanie
terendw przylegtych do drogi krajowej odbywac sie bedzie z wykorzystaniem istniejgcego uktadu drog
lokalnych z wigczeniem do drogi krajowej na pieciu wyznaczonych w studium skrzyzowaniach, (trzy
istniejgce skrzyzowania na terenie miasta Kota, jedno istniejace na terenie gminy Koscielec, jedno
projektowane na terenie gminy wiejskiej Kolo), przy zachowaniu warunkéw technicznych jakim
powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie w zakresie minimalnych odlegtosci miedzy
skrzyzowaniami (8 9.1 pkt.3, rozporzadzenia M.T. i G.M. z dnia 2 marca 1999r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé drogi publiczne i ich usytuowanie, Dz. U. Nr 43, p0z.430);
przy rozbudowie drogi i skrzyzowan do parametréw drogi GP nalezy zapewni¢ mozliwosci bezpiecznej
komunikacji rowerowej, pieszej, zapewnic¢ bezpieczenstwo na zjazdach publicznych i przejsciach dla
pieszych, wykona¢ ekrany dzwiekochtonne na odcinkach drogi przebiegajacych przez istniejgce
tereny zabudowy mieszkaniowej, uzupetni¢ wzdtuz drogi pasma zieleni wysokiej i niskiej, uzupetié
oswietlenie, wykonaé przejscia dla zwierzat pod droga w korytarzu ekologicznym doliny Warty;

- budowa drogi wojewddzkiej po nowej trasie, o parametrach drogi gtéwnej - G, bezkolizyjnej w
stosunku do torow kolejowych, omijajacej miasto Kolo po stronie potnocnej, przebiegajacej po
gruntach gminy wiejskiej Koto i doprowadzajgcej ruch pojazdéw do istniejacych i projektowanych
terenow przemystowych;

- rozbudowa i przebudowa drég wojewodzkich dostosowujaca parametry drog do parametrow drogi
gtownej - G, zapewnienie mozliwosci bezpiecznej komunikacji rowerowej, pieszej, przebudowa
skrzyzowan, zjazdow publicznych i przejs¢ dla pieszych, uzupetnianie pasma zieleni wysokiej i niskiej,
uzupetnienie oswietlenia,

- rozbudowa i przebudowa systemu drég powiatowych dostosowujgca parametry drog do parametrow
drég zbiorczych Z i lokalnych L, w tym miedzy innymi: zapewnienie mozliwosci bezpiecznej
komunikacji pieszej, rowerowej, przebudowa skrzyzowan, zjazdéw publicznych i przejs¢ dla pieszych,
uzupetnianie pasm zieleni wysokiej i niskiej, uzupetnienie oswietlenia, w szczegodlnosci drogi
powiatowe]j stanowigcej przedtuzenie ulicy Blizna,

- budowa nowej drogi powiatowe] stanowigcej czes¢ potnocnej obwodnicy miasta,
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- budowa bezkolizyjnego skrzyzowania linii kolejowej z drogg powiatowa - ulicg Torunskg i drogg
wojew0dzka — ulicg Wioctawska,

- budowa $ciezek rowerowych nie zwigzanych z utwardzonymi drogami publicznymi, po trasach o
znaczeniu ponadlokalnym, w tym $ciezek na watach przeciwpowodziowych,

b) z zakresu ochrony wdd, ochrony przeciwpowodziowej, ochrony s$rodowiska, infrastruktury
technicznej

- modernizacja oczyszczalni Sciekow,

- uporzgdkowanie gospodarki Sciekowej miasta Kota w powigzaniu z gospodarkg $ciekowag gminy
wiejskiej Koto, gminy Koscielec, gminy Osiek Maty,

- wzmachianie watéw przeciwpowodziowych,

c) z zakresu ochrony débr kultury

- rewitalizacja Starego Miasta, obszaréw i obiektéw zabytkowych oraz objetych ochrong
konserwatorska,

d) z zakresu ksztaltowania wizerunku miasta i regionu

- poprawa wizerunku terendw potozonych w bezposrednim sasiedztwie miasta oraz przy
wjazdach do miasta we wspétpracy z gminami sasiednimi, w szczegdlnosci wspotpraca w
zagospodarowaniu dojazdéw i terenéw przy Zamku oraz przy ,bramach miasta” wg ustalen
szczeg6towych dla stref,

- poprawa wizerunku centrum miasta w szczegodlnosci budynkdéw i wnetrz urbanistycznych
stanowigcych miejsca wazne dla powiatu,

- rezerwowanie terenéw przy Zamku dla organizacji imprez masowych na terenie gminy
Koscielec,

- pozostawienie bez zabudowy (takze bez obiektéw budowlanych takich np. jak reklamy )
terendbw doliny Warty, miedzy ostatnia zabudowa potozong przy ulicy Mitosnej w Kole
(- znajdujaca sie na terenie Gminy Koscielec) a ostatnig istniejgca linig zabudowy
zlokalizowanej przy ulicy Zeromskiego w Kole w celu ochrony widoku na zabytkowg zabudowe
kolskiej Starowki.

Powyzsze zadania sg postulatami Samorzadu Kofta do uwzglednienia w dalszych pracach
koncepcyjno — projektowych w skali kraju, regionu i w skali miejscowej oraz w narodowym,

regionalnych i sektorowych planach rozwoju i programach operacyjnych.

4. STRUKTURA FUNKCJONALNO - PRZESTRZENNA - OGOLNE KIERUNKI ZMIAN W
STRUKTURZE PRZESTRZENNEJ MIASTA.

Projektuje sie strukture przestrzenng uwzgledniajac uwarunkowania przyrodnicze, w oparciu o
istniejagcg zabudowe miasta, na bazie istniejacej sieci drogowej. Podstawowag zasadg w
zagospodarowywaniu terenéw miasta jest koniecznos¢ zapewnienia tadu przestrzennego, tadu nie
tylko dla pozytywnych wrazen estetycznych i wizerunku miasta, ale dla komfortu mieszkancéw, dla
racjonalnego gospodarowania przestrzeniag, dla oszczednosci srodkéw publicznych koniecznych dla
uzbrajania terendw. Miasto jest w znacznej czesci zabudowane, tereny wolne od zabudowy i nadajace
sie do zabudowy majg w przewazajgcej czesci opracowane miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego. Umozliwiajg one inwestowanie na niemal calej powierzchni miasta. Moze to
powodowac¢ rozproszenie zabudowy i dlugie oczekiwanie mieszkancéw na uzbrojenie terendéw
peryferyjnych. Zmiany polegajace na uruchomieniu inwestowania na terenach niezabudowanych
nalezy uzna¢ za nieodwracalne, poniewaz powodujg one wzrost wartosci nieruchomosci i odebranie
tego prawa powodowatoby dla miasta skutki ekonomiczne. Mozna jednak plany poprawiac i
udoskonala¢, dostosowywaé do zmieniajgcych sie uwarunkowan spoteczno-gospodarczych, tak, aby
nowe inwestycje byly lokalizowane w odpowiednich miejscach, w odpowiedniej formie, tak aby ich
efekty ekonomiczne byly wzmacniane przez dostepnos¢ komunikacyjng, brak konfliktbw w
bezposrednim otoczeniu.

Miejscem najwazniejszym dla miasta, sercem Kota, jest Stare Miasto. Jego rewitalizacja podniesie
range miasta, przypomni Wielkopolsce jak wazng role pemnito miasto od drugiej potowy XIV wieku.
Starowka wymaga wielu naktadéw, ale ich efekty beda wplywaly na rozwoj catego miasta i powiatu.
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Zwiekszg atrakcyjnosé miasta dla jego mieszkancow, ale tez turystow i przedsiebiorcow inwestujacych
w Kole. Jest tutaj miejsce na teatr, na restauracje z salami bankietowymi, na hotele i schroniska
miodziezowe. Jest miejsce dla imprez miodziezowych, obozéw i pleneréw. Ustugom powinna
towarzyszy¢ funkcja mieszkaniowa, zaréwno dla mieszkancéw o wyzszym statusie materialnym jak i
dla oséb wymagajacych wsparcia miasta: os6b mitodych korzystajgcych z mieszkan na wynajem i
os6b starszych wymagajacych niewielkich mieszkan w domach ziotej jesieni. Dziatania w obrebie
jednostki strukturalnej oznaczonej dla potrzeb studium literg B sg dzialaniami priorytetowymi dla
miasta. Jednostka oprocz potozonej na wyspie Starowki obejmuje teren doliny Warty z terenami
zalewowymi (do granicy wod katastrofalnych) na Warszawskim Przedmiesciu. Tutaj budowany jest
port turystyczny na rzece Warcie. Tereny doliny Warty od watu przeciwpowodziowego do granicy
strefy (z ograniczeniami wynikajgcym z lokalizacji tu uje¢ wody dla miasta), mozna wykorzystywaé dla
rozwijania funkcji wypoczynku i turystyki. Réwnolegle z dziataniami na staréwce powinno trwac
porzadkowanie struktury przestrzennej centrum miasta, jednostki oznaczonej dla potrzeb studium
literg C - Warszawskiego Przedmiescia. Dziatania powinny by¢ ukierunkowane na porzadkowanie
wnetrz urbanistycznych, na likwidowanie konfliktéw przestrzennych z uwzglednieniem zapewnienia
terenom mieszkaniowym odpowiedniej ilosci terendw zieleni, placéw zabaw dla dzieci.

Na terenie jednostki D — osiedla Plaszczyzna od wschodniej pierzei ulicy Sienkiewicza na terenach
niezabudowanych mozna lokalizowa¢ funkcje ustugowe publiczne i komercyjne wymagajgce
wiekszych terenéw i kubatur. Teren wolny od zabudowy potozony przed Domem Kultury wymaga
zmian w dotychczasowych planach. Pierzeje ulicy Sienkiewicza nalezy uporzadkowac przywracajac jej
historyczng range. Dla istniejgcego osiedla zabudowy jednorodzinnej nie przewiduje sie zmian w
gtownych kierunkach zagospodarowania. Kontynuuje sie trwajacy juz rozwoj miasta w pasmie miedzy
ulica Dabska i Zeromskiego, takze za obwodnicg miasta, gdzie zabudowa Kota taczy sie z zabudowg
wsi Powiercie.

Zmiany w kierunkach zagospodarowania wymaga jednostka E. Zagospodarowanie tego terenu jest
wazne dla wizerunku miasta. Obszar ten ma jeszcze tereny niezabudowane, co stwarza mozliwos¢
wykorzystania ich dla rozwoju miasta. Mozliwy jest tu rozwdj funkcji wytworczych i ustugowych jak i
funkcji mieszkaniowej. Dotychczasowe studium przewiduje obudowe obwodnicy miasta po jej stronie
wschodniej, od ulicy Dabskiej do wiaduktu nad linig kolejowa, pasem zabudowy na terenie miasta i
gminy o szerokosci okoto 200m. Pozostawia sie rozwigzania z obowigzujgcego studium. Zabudowe
nalezy izolowa¢ od niekorzystnego oddziatywania drogi krajowej poprzez pasy zieleni izolacyjnej,
odpowiednie  uksztaltowanie terenu, ekrany dzwiekochtonne. Na likwidacje mozliwosci
zagospodarowywania terendw za obwodnicg nie zgadzajg sie wiasciciele gruntéw, miasto nie ma
mozliwosci zrekompensowania strat powstatych w wyniku spadku wartosci gruntéw.

Nie przewiduje sie znaczacych zmian w istniejgcym zagospodarowaniu strefy przemystowej F. Zmiany
obowigzujgcego studium polegajg giéwnie na przeznaczeniu terenu, nie jak dotychczas pod
wielofunkcyjny rozwdj, ale pod przemyst, bazy i sklady oraz jako funkcje uzupetniajgca - ustugi.
Stopniowemu ograniczaniu powinna podlega¢ funkcja mieszkaniowa zlokalizowana niekorzystnie,
pomiedzy zaktadami przemystowymi.

W strefie A — Kaliskiego Przedmiescia przewiduje sie uzupeinienie zabudowy jednorodzinnej
ekstensywnej, jako kontynuacje pasma zabudowy wsi Gozdéw w gminie Koscielec. Mozliwos¢
inwestowania ogranicza sie wprowadzajac przed rozpoczeciem inwestowania na terenie obowigzek
budowy sieci kanalizacji sanitarnej, oraz wyznaczenia rzednej posadzki parteru na wysokosci powyzej
wysokosci wod katastrofalnych - 93,02m n.p.m., to jest okoto 80cm powyzej rzednej terenu, oraz
zakazujac budowy piwnic.

SzczegOlowe ustalenia dotyczace przeznaczenia terenéw, wskazniki dotyczace zagospodarowania
oraz uzytkowania terenéw zawierajg ustalenia szczeg6towe Dziatu Il — Kierunki zagospodarowania
dla stref.

Na obszarach ograniczonych liniami rozgraniczajacymi ulic lub kolei - granice terenéw wskazane pod
rézne funkcje, moga ulec przesunieciu w wyniku uszczegétowienia na etapie sporzadzania
miejscowego planu.

W przypadku zmiany linii rozgraniczajgcych terenéw infrastruktury transportowej, sposéb zabudowy i
zagospodarowania terendéw do nich przylegltych nalezy rozstrzyga¢ na etapie sporzadzania planu
miejscowego.
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Tereny w poszczegolnych strefach majg nastepujace kategorie:

4.1 Tereny wylgczone z zabudowy:

Do terenéw wytaczonych z zabudowy naleza;

- tereny tworzace gtéwny cigg obszarow przyrodniczo najcenniejszych o decydujgcym znaczeniu
dla utrzymania rownowagi ekologicznej — przede wszystkim doliny rzeki Warty oraz obszaru
Natura 2000, oznaczone symbolami W — wody, ZO — tereny zieleni otwartej,

- tereny pofozone poza systemem zieleni otwartej obejmujgce: parki, zielence, tereny
zorganizowanej zieleni izolacyjnej oznaczone symbolem ZP, tereny laséw i parkéw lesnych —
ZL, tereny upraw rolnych oznaczone symbolem R.

Wylgczone z zabudowy tereny istniejacej zieleni, okreslone sg linig nieprzekraczalng dla funkcji
sasiednich, nie zwigzanych z przyroda. Ma to na celu ochrone istniejacego potencjatu przyrodniczego,
powstrzymanie ekspansji procesOw urbanizacji na tereny zieleni, a takze zapobieganie traktowaniu
tych terendw, jako rezerwy pod zabudowe. Tereny zieleni izolacyjnej wskazane do realizacji miedzy
terenami kolejowymi a zabudowsg, oraz miedzy ulicami a zabudowg wyznaczone sg orientacyjnie, ich
minimalne szerokosci, okreslone w ustaleniach szczegotowych dla stref, moga by¢ zwiekszane i
ksztattowane w trakcie sporzadzania planéw miejscowych.

Tereny wytaczone z zabudowy, tworzace gtéwny szkielet funkcjonalno — przestrzenny miasta w
postaci systemu zieleni, obejmujg m.in. tereny otwarte i obszary cenne przyrodniczo, na ktérych
zakazuje sie lokalizacji zabudowy takze nowej zabudowy zagrodowej i siedliskowej. Na terenach
wytaczonych z zabudowy utrzymuje sie funkcje uje¢ wody dla miasta, moga by¢ tu lokalizowane w
uzasadnionych przypadkach wylgcznie inwestycje celu publicznego, w szczegdlnosci z zakresu ustug
publicznych oraz infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci planuje sie tutaj lokalizacje nowej stacji
uzdatniania wody. Na terenach parkéw i parkéw lesnych zachowuje sie istniejgce obiekty w
szczegolnosci takie jak muszle koncertowe, istniejace obiekty ustugowe, dopuszcza sie lokalizacje
matej architektury oraz matych obiektdw gastronomii. Tereny upraw rolnych oznaczone symbolem R
mozna zalesia¢ zgodnie z obowigzujacymi przepisami szczeg6lnymi. Opracowujac miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego dla terenéw R dopuszcza sie w uzasadnionych przypadkach
adaptacje istniejgcej zabudowy lub adaptacje zabudowy dla ktérej wydano decyzje o warunkach
zabudowy lub pozwolenie na budowe.

4.2 Tereny o specjalnych warunkach zabudowy i zagospodarowania i 0 dominujgcym lub
znaczacym udziale zieleni

Tereny te obejmuja:

- tereny ze znaczng przewaga zieleni, na ktorych wystepuje specjalny sposob
zagospodarowania, w szczegoélnosci: cmentarze - ZC, ogrody dziatkowe - ZD, tereny sportowo
— rekreacyjne US, tereny Domu Pomocy Spotecznej, szpitala - UZS,

- tereny publiczne przeznaczone dla organizacji imprez masowych w szczegélnosci imprez
plenerowych z koniecznoscig spetnienia wymogow dla strefy ochrony posredniej uje¢ wod —
UP,

- tereny pod zabudowe, na obszarach o szczegdlnych warunkach srodowiska przyrodniczego
(potozonych w granicach obszaru ochrony posredniej uje¢ wod dla miasta, oraz na terenach na
ktérych istnieje zagrozenie powodziowe w przypadku awarii watdw) traktowane jako rezerwy
inwestycyjne o przewidywanej funkcji mieszkaniowej po wykonaniu sieci kanalizacji sanitarnej i
spetnieniu narzuconych wymogow dotyczacych lokalizacji - RMN.

Wyznaczone tereny cmentarzy — ZC oraz ogrodéw dziatkowych - ZD okre$lone sa linig
nieprzekraczalng dla funkcji sgsiednich, nie mozna ograniczac¢ ich powierzchni.

Na terenach o specjalnych warunkach zabudowy i zagospodarowania moga by¢ lokalizowane
inwestycje towarzyszace nie kolidujgce z podstawowg funkcja terenu.

Na wszystkich terenach o specjalnych warunkach zabudowy i zagospodarowania i o dominujgcym
udziale zieleni, przyjeto nadrzedng zasade, ze ewentualne nowe, obecnie trudne do przewidzenia,
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inwestycje celu publicznego moga by¢é zlokalizowane pod warunkiem podjecia dziatan
minimalizujgcych ewentualne kolizje z istniejacymi i docelowymi funkcjami terenéw.

4.3. Tereny przeznaczone pod zabudowe

Tereny przeznaczone pod zabudowe obejmujg tereny juz zainwestowane oraz tereny stanowigce
rezerwy inwestycyjne Wskazane w studium podstawowe przeznaczenie terendw przeznaczonych pod
zabudowe powinno by¢ uzupetiane o funkcje towarzyszace.

Na terenie zespotéw urbanistycznych chronionych wpisem do rejestru zabytkbw obowigzuje zakaz
lokalizacji funkcji i form zabudowy kolidujgcych z przeznaczeniem podstawowym terenu oraz
nieadekwatnych do zaktadanej jakosci przestrzeni. Sposdb zagospodarowania miejsc 0 szczegdlnym
znaczeniu dla ksztattowania przestrzeni miejskiej, w tym obszar srodmiescia nalezy okresla¢ poprzez
opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

W ramach terenéw wskazanych pod zabudowe, sposéb zagospodarowania dziatek, ktérych ponad
50% powierzchni stanowi zielen wysoka, powinno sie rozstrzygaé na etapie sporzadzania
miejscowego planu. Wskazane jest, szczeg6lnie na Obszarze Natura 2000, maksymalne utrzymanie
istniejacej zieleni.

Na wszystkich terenach, przyjeto nadrzedng zasade, ze ewentualne nowe, obecnie trudne do
przewidzenia, inwestycje celu publicznego moga by¢ zlokalizowane w granicach miasta pod
warunkiem podjecia dziatah minimalizujgcych ewentualne kolizje z istniejgcymi i docelowymi funkcjami
terendw.

Tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng oznaczong symbolem MN i
wielorodzinng — MW, moga by¢ uzupelniane ustugami podstawowymi - niewielkimi obiektami
ustugowymi, oraz ustugami ogolno miejskimi, zlokalizowanymi zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi
dla stref. Dopuszcza sie realizacje zabudowy odbiegajacej od rodzaju przewazajgcego na danym
terenie, w zakresie umozliwiajagcym wytworzenie lub dokonczenie zatozenia urbanistycznego, co
oznacza mozliwos¢ wprowadzenia niewielkich enklaw zabudowy wielorodzinnej wsréd zabudowy
jednorodzinnej i odwrotnie. Tereny zabudowy wielorodzinnej na terenach jednorodzinnych nie mogg
swymi gabarytami (szczegdlnie wysokoscig) znaczaco odbiega¢ od zabudowy jednorodzinnej. Tereny
zabudowy mieszkaniowej powinny kazdorazowo zawierac takze tereny sportu i rekreacji osiedlowej
oraz niezbedng sie¢ ulic, ciagéw pieszych, rowerowych i sieci infrastruktury technicznej. Dla dziatek
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, o ile ustalenia szczeg6towe dla stref nie wskazujg inaczej,
zaleca minimalng powierzchnie dziatki wynoszacg 400m2, minimalng powierzchnie biologicznie
czynng 25% powierzchni dzialki, maksymalng wysokos¢é zabudowy do trzech kondygnaciji
nadziemnych, maksymalng powierzchnie zabudowang dziatki wynoszaca do 30% powierzchni dziatki.
Istniejacg zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng mozna uzupetnia¢ nowg zabudowg o wysokosci nie
przekraczajacej wysokosci w bezposrednim sagsiedztwie, o ile zapewnione zostanie minimum 25%
powierzchni biologicznie czynnej, zapewnione zostanie wlasciwe naswietlenie placow zabaw dla
dzieci oraz wymagana ilo§¢ miejsc postojowych.

Tereny przeznaczone pod zabudowe jednorodzinng i zabudowe zagrodowg oznaczone symbolem MN
+RMN to tereny istniejgcej zabudowy zagrodowej i mieszkaniowej jednorodzinnej, ktére moga byc¢
uzupetniane zabudowg jednorodzinng i zagrodowsg, ustugami oraz osiedlowymi terenami sportu i
rekreacji. Na terenach tych mozna takze pozostawia¢ istniejace ogrody i ogrody dzialkowe. Dla
terenédw MN+RMN zaleca sie wielko$¢ nowych dzialek wynoszaca od 700mz2, wysoko$¢ zabudowy do
dwéch kondygnacji nadziemnych, minimum 30% dziatek powierzchni biologicznie czynnej, zabudowe
dziatek wynoszacg do 30% ich powierzchni.

Tereny przeznaczone pod zabudowe ustugowg oznaczone symbolem U mogg by¢ uzupetniane
towarzyszacg funkcjg mieszkaniowg, dopuszcza sie takze zachowanie istniejacej funkciji
mieszkaniowej. Ustugi powinny byé projektowane wraz z towarzyszaca zielenig, ktdérej wymagana
ilo§¢ w zaleznosci od miejsca i funkcji kazdorazowo powinna byé okreslana w planach miejscowych.
Funkcja ustugowa powinna by¢ uzupetlniana o parki, zielence, place, niezbedng sie¢ komunikacji
drogowej i rowerowej, sieci i urzgdzenia infrastruktury technicznej. Funkcja ustugowa moze byc¢
uzupetniana bazami, skiadami i nieuciazliwg wytworczoscia. Dla dziatek zabudowy ustugowej o ile
ustalenia szczegétowe dla stref nie wskazujg inaczej, zaleca minimalng powierzchnie dziatki
wynoszacg 1000m2, minimalng powierzchnie biologicznie czynng 20% powierzchni dziaki,
maksymalng wysokos¢ zabudowy do trzech kondygnacji nadziemnych, maksymalng powierzchnie
zabudowang dziatki wynoszgcg do 60% powierzchni dzialki.
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Tereny przeznaczone pod przemyst oznaczone symbolem P powinny by¢ przeznaczone pod zakfady
wytworcze. Jako funkcje uzupetniajacg mozna przyjaé funkcje baz i sktadéw oraz ustug. Dopuszcza
sie na terenach wybranych, wskazanych w planach miejscowych, pozostawienie istniejacej funkciji
mieszkaniowej. Funkcja mieszkaniowa moze pozostaé, jesli mieszkancy nie sa narazeni na
ponadnormatywne oddziatywanie sagsiedniego przemystu. Funkcja mieszkaniowa na terenach
narazonych na ucigzliwosci powinna w planach miejscowych mie¢ status funkcji tymczasowej. Dla
terenow zabudowy przemystowej, o ile ustalenia szczegotowe dla stref nie wskazujg inaczej, zaleca
minimalng powierzchnie dziatki wynoszgcg 2000m2, minimalng powierzchnige biologicznie czynng 20%
powierzchni dzialki, maksymalng wysokos$¢ zabudowy dla budynkéw wynoszacg do pieciu kondygnaciji
nadziemnych, dla obiektéw przemystowych nie ogranicza sie ich wysokosci, maksymalng
powierzchnie zabudowang dziatki wynoszacg do 80% powierzchni dziaki.

Tereny wyznaczone jako tereny $rédmiescia — oznaczone symbolem MWUS przewidziane do
utrzymania lub poszerzenia, tworzace zgrupowanie historycznej zabudowy, lub zabudowy historycznej
uzupetnionej zabudowg wspéiczesng, ktéra powinna by¢ ksztattowana z zachowaniem szczegétowo
okreslonych zasad z uwzglednieniem zasad ochrony zabytkébw oraz zasad ksztattowania
historycznych wnetrz urbanistycznych. Na terenach zaréwno objetych ochrong konserwatorskg jak i
nie objetych taka ochrong nalezy w planach miejscowych szczegétowo ustali¢ gabaryty budynkdw,
ksztatty dachoéw, wyznaczy¢ Sciste linie zabudowy. Gabaryty i ksztalt zabudowy powinny
harmonizowac¢ z otoczeniem.

Na terenie funkcjonalnego srédmiescia nie przewiduje sie lokalizacji nowych funkcji produkcyjnych, a
dotychczasowe tereny o takiej funkcji proponuje sie do przeksztalceh funkcjonalno - przestrzennych.
Tereny s$rodmiescia powinny by¢ przeznaczone giéwnie pod ustugi ponadlokalne, lokalne oraz
zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng. W planach miejscowych nalezy okresli¢ lokalizacje obiektow i
terenéw petnigcych funkcje publiczne, w szczegdlnosci tereny ustug publicznej oswiaty, urzedow i
instytucji. Ze wzgledu na sytuacje demograficzng nie nastgpi wzrost zapotrzebowania na ustugi
os$wiaty. Nalezy dazy¢ do poprawy standardéw wyposazenia szk6t, zwiekszania wyposazenia szkét w
towarzyszace obiekty sportowe, nalezy zwieksza¢ ich boiska terenowe i poprawia¢ standard
istniejacych.

Nie mozna dopuszcza¢ do nadmiernego zageszczania zabudowy, bez zapewniania wlasciwej ilosci
miejsc postojowych. Dla obszaru srodmiescia wiasciwg ilos¢ miejsc postojowych nalezy zapewni¢ na
parkingach zlokalizowanych wzdtuz ulic oraz przewidzie¢ i wskazaé miejsca pod parkingi strategiczne.
Na terenie wyznaczonym do petnienia roli srédmiescia znajdujg sie takze tereny i zabudowa
wymagajaca rehabilitacji, w szczegoélnosci zabudowa blokowa i zabudowa mieszana o strukturze
nieuporzadkowanej, niekompletnej i okaleczonej. Na terenach $rédmiescia nalezy dazy¢ do
porzadkowania wnetrz urbanistycznych, do nadania architekturze obiektéw wysokich waloréw
architektonicznych. Teren $rédmiescia - jego place i ulice petnig role przestrzeni publicznych.
Przestrzenie publiczne sg wykorzystywane jako ulice handlowe, spacerowe. W dni swigteczne sg
wykorzystywane dla organizowania imprez masowych — wiecéw, manifestacji, pochodéw, procesji. Dla
obszaréw przestrzeni publicznych istnieje obowigzek sporzadzenia planéw miejscowych. Na terenach
wskazanych jako obszar sr6dmiescia funkcje podstawowe — zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng i
ustugi, nalezy uzupetnia¢ niezbedng infrastrukturg techniczng. Na terenach srédmiescia nie ogranicza
sie wysokosci zabudowy ani innych jej parametrow. Kazda lokalizacje nalezy rozpatrywac
indywidualnie w zaleznosci od otoczenia.

Tereny infrastruktury technicznej — oznaczone symbolem IT to tereny oczyszczalni $ciekOw, stacii
uzdatniania wody, Gtéwnych Punktéw Zasilania.

4.4 Tereny zamkniete

W aktualnym stanie prawnym terenami zamknietymi, wyznaczonymi na podstawie przepiséw
odrebnych na terenie miasta Kota sa tereny kolejowe oznaczone symbolem TK. Stan prawny terenéw
kolejowych podlega zmianom. W czasie sporzadzania zmiany studium ulegta takze zmianie mozliwos¢
prowadzenia polityki przestrzennej dla terendéw zamknietych ustalanych przez ministra transportu. Od
dnia wejscia w zycie zmiany ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, to jest od dnia
21.10.2010r dla teren6w tych mozna sporzgdza¢ plany miejscowe. W obszarach ograniczonych
liniami rozgraniczajgcymi ulic lub kolei - granice terenow wskazane pod rézne funkcje, moga ulec
przesunieciu w wyniku uszczegO6towienia na etapie sporzgdzania miejscowego planu. W przypadku
zmiany linii rozgraniczajacych terenéw komunikacyjnych, sposob zabudowy i zagospodarowania
terenéw do nich przylegtych nalezy rozstrzyga¢ na etapie sporzadzania miejscowego planu.
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5. OBSZARY DLA KTORYCH OBOWIAZKOWE JEST SPORZADZENIE MIEJSCOWYCH PLANOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO | DLA KTORYCH MIASTO ZAMIERZA PLANY
SPORZADZIC

5.1 Obowigzkowe sporzadzenie planéw na podstawie przepiséw odrebnych.

Nie ustala sie w studium terenéw, ktére wymagajq scalen i podziatdéw nieruchomosci. Teren miasta
Kota nie jest terenem goérniczym, stad nie ma obowigzku sporzgdzenia planéw dla terenow
gorniczych. Obowigzek sporzadzenia planéw istnieje dla obszar6w przestrzeni publicznej, ktérg
stanowig gtéwne ulice i place oraz ciagi i tereny rekreacyjne wyznaczone w Czesci ogoélnej Il, w
punkcie 9.2. Cze$¢ z tych obszar6w objeta jest obowigzujacymi planami miejscowymi. Dla czesci
obszardw przestrzeni publicznej istnieje obowigzek sporzadzenia planéw. Z uwagi na uzyskanie zgody
na zmiane przeznaczenia terenéw rolnych na tereny zabudowy w czasie sporzadzania planu
ogolnego wiekszos¢ terendbw miasta Kota nie wymaga uzyskiwania takiej zgody. Zgody, oraz
sporzadzenia planéw miejscowych moze wymagac przeznaczenie laséw na cele nierolne i nielesne.
Obowigzek sporzadzenia planéw miejscowych istnieje dla rozmieszczenia wielkopowierzchniowych
obiektéw handlowych (WOH). Lokalizacja nowych obiektéw — wydawanie pozwolen na ich budowe
moze sie odbywac wytgcznie na podstawie planu miejscowego, wskazujgcego ich lokalizacje. Takze
wylgcznie w oparciu o plan miejscowy mozliwe jest wydawanie pozwolen na przebudowe, rozbudowe
obiektow legalnie istniejgcych. Dla inwestycji zwigzanych z WOH nie wydaje sie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Kofta sporzadzane w 1999r pod rzadami ustawy z dnia 7 lipca 1994r o
zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 1999r Nr 15, poz. 139 z pdzniejszymi
zmianami) nie zawieralo rozmieszczenia takich obiektow. Plany miejscowe sporzadzane przed
sporzadzeniem studium oraz w oparciu o studium, ktére zgodnie z obowigzujacg aktualnie ustawg z
dnia 27 marca 2003r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 z
pézniejszymi zmianami) muszg byé ze studium zgodne, nie wskazujg miejsc lokalizacji
wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych. W przypadku sformutowania w zapisach planéw
zakazu lokalizacji nowych WOH, nie ograniczajg one mozliwosci wydawania pozwoleh na prace
budowlane w istniejgcych obiektach.

Zmiana planoéw lub sporzadzenie nowych planéw jest obowigzkowe dla rozmieszczenia WOH na
terenach, ktére wcale nie podejmujg problematyki rozmieszczenia takich obiektow, sg to wszystkie
plany sporzgdzane w oparciu o starg ustawe, plany wymienione w punkcie 4.4 Dziatu 1l Uwarunkowan
od punktu 1 do 14 oraz plan nr 16 sporzgadzony w oparciu 0 nowg ustawe. W trakcie sporzadzania
studium ulegly zmianie przepisy regulujgce problematyke wielkopowierzchniowych obiektéw
handlowych. Istniejace obiekty handlowe, ktére posiadaly zezwolenia na dziatalno$¢ na podstawie
przepisow kwalifikujgcych do WOH obiekty o powierzchni sprzedazy powyzej 400m2 wymienione
zostaly w czesci tekstowej Uwarunkowan.

Istniejgce obiekty handlowe o wiekszych powierzchniach sprzedazy potozone w centrum miasta, na
obszarach dla ktérych istniejg obowigzujgce plany miejscowe, albo sg aktualnie sporzadzane, to
obiekty zamieszczone w spisie w Dziale Il w punkcie 7.2 Uwarunkowan pod pozycjami: 2, 3, 4, 5, 6, 9,
10, 11,12, 13, 14, 16, 18, 21, 22. Wiekszos¢ z nich ( nr 2,3,4,5,6,9,11,12,13,16,18) potozona jest na
obszarze centrum miasta objetego planem W rejonie ulic: Torunska, Sienkiewicza, Jan Pawia I,
Blizna, Kolejowa”. Plan ten nie wyznacza obszaréw rozmieszczenia obiektéw handlowych o
powierzchni sprzedazy powyzej 2000m2. Ustalenia planu umozliwiajg funkcjonowanie oraz
przebudowe i rozbudowe istniejagcych obiektéw handlowych oznaczonych numerami:
2,3,4,5,6,9,11,13,16,18 (do powierzchni sprzedazy 2000m?).

Dla obiektu istniejacego wymienionego pod pozycja 12, przy ulicy Zielonej 5 ustalenia planu
umozliwiajg jego funkcjonowanie, przebudowe i rozbudowe bez mozliwosci zwiekszenia powierzchni
sprzedazy.

Obiekty nr 17, 21, 22 istniejg na obszarze planu nr 10, ktéry nie zawiera ustalen dotyczacych
lokalizacji WOH, Jego ustalenia stwarzajg mozliwo$¢ ich funkcjonowania, przebudowy, rozbudowy
(do powierzchni sprzedazy 2000m=2). Obiekt nr 14 zlokalizowany jest na obszarze objetym
uchwalonym planem miejscowym ,W rejonie ulic: Torunska, Towarowa, Skiadowa, Kolejowa”. Plan
ten wyklucza mozliwosé lokalizacji nowych wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych, co
umozliwia funkcjonowanie, przebudowe, rozbudowe istniejacego obiektu do wielkoSsci 2000m?
powierzchni sprzedazy. Obiekt nr 10 znajduje sie na planie Starego Miasta. Plan ten wyklucza
mozliwos¢ lokalizacji nowych wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych, co umozliwia
funkcjonowanie, przebudowe, rozbudowe istniejacego obiektu do wielkosci 2000m2 powierzchni
sprzedazy.
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Obiekty 1, 7, 8, 15, 19, 20, potozone sg na obszarach nie posiadajacych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego.

Mozliwosé realizacji nowych wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych dopuszczonych przez
studium w strefach C, D i E wymaga¢ bedzie w przypadku zamiaru ich lokalizacji sporzadzenia
nowych planéw miejscowych lub zmiany planéw obowigzujgcych.

Od dnia wejscia w zycie zmiany ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 6 sierpnia 2010r, (wejscie w zycie dnia 25.09.2010r) dla
nowych studiow ( dla ktérych uchwate o przystapieniu podjeto po 25.09.2010r) istnieje obowigzek
wskazywania takze obszaréw, na ktorych przewiduje sie rozmieszczenie urzadzen wytwarzajgcych
energie o mocy przekraczajgcej 100kW, a takze ich stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w
zabudowie oraz zagospodarowywaniu i uzytkowaniu terenu. W miescie Kole nie przewiduje sie takich
obszaréw.

5.2 Obszary, dla ktérych miasto zamierza sporzadzi¢ miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego.

Docelowo planami miejscowymi zamierza sie obja¢ calg powierzchnie miasta. Prace nad planami
beda prowadzone systematycznie poczgwszy od terenéw i obszarow gdzie istnieje obowigzek
sporzadzenia planu. Zamierza sie takze obja¢ planami tereny, ktére posiadajg plany sporzadzone na
podstawie nieaktualnych juz przepisbw prawa, nie zawierajgce niezbednych ustalen oraz teren
wymagajacy zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nierolnicze i nielesne. Dla ochrony
terendéw cennych przyrodniczo i nie wskazanych dla zabudowy ze wzgledu na mozliwo$é wystgpienia
na nich powodzi katastrofalnych, planuje sie sporzadzi¢ plany dla doliny Warty i terenéw wytaczonych
z mozliwosci zabudowy. Uchroni to tereny przed niekontrolowanym rozlewaniem sie zabudowy a
trybie wydawania decyzji o warunkach zabudowy.

6. OBSZARY ORAZ ZASADY OCHRONY SRODOWISKA | JEGO ZASOBOW, OCHRONA
PRZYRODY | KRAJOBRAZU KULTUROWEGO

W ksztattowaniu struktury przyrodniczo - funkcjonalnej przyjeto zasade zrownowazonego rozwoju
uwzgledniajaca rozwoj spoteczny i gospodarczy gwarantujacy ochrone srodowiska przyrodniczego,
zaréwno wszystkich jego elementéw jak i obszaréw szczegolnie cennych przyrodniczo poprzez:

- zapewnienie tadu przestrzennego i dostosowanie struktury osiedlenczej, zabudowy
mieszkaniowej, ustugowej i gospodarczej do wymogéw przyrody, krajobrazu, oraz wymogoéw
ochrony srodowiska,

- ochrone doliny Warty, obszaru Natura 2000, obszaru najwyzszej ochrony wéd podziemnych
ONO, strefy uje¢ wody dla miasta, matych zbiornikéw wodnych i ciekéw przed
zanieczyszczeniem, szczego6lnie poprzez wprowadzanie odpowiedniego dla danego terenu
sposobu zagospodarowania, wyeliminowanie zrzutow $ciekow i uregulowanie gospodarki
wodno-sciekowej,

- ochrone wéd podziemnych, oraz uje¢ wody dla miasta,

- ochrone srodowiska gruntowo-wodnego przed zanieczyszczeniami,

- ochrone réznorodnosci biologicznej (powierzchni biologicznie czynnej): ekosysteméw lesnych,
parkowych, cmentarzy, ekosysteméw wodnych, tgkowych, starorzeczy, obszaréw
zabagnionych i zatorfionych,

- nie dopuszczenie do lokalizacji i prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, ktére w istotny
spos6b moglyby wplynaé na degradacje srodowiska przyrodniczego, wprowadzenie tylko
nowej dziatalnosci produkcyjnej przyjaznej srodowisku opartej o nowoczesne technologie
proekologiczne,

- likwidacje istniejacych w miescie kottowni weglowych o niskiej sprawnosci energetycznej oraz
stopniowe zastepowanie ich proekologicznymi zrédtami ogrzewania,

- maksymalng mozliwa ochrone gruntow podlegajacych ochronie (o wysokich klasach i gruntéw
organicznych) poprzez pozostawienie ich w dotychczasowym uzytkowaniu.

Ochrona przyrody jest czescig polityki przestrzennej i ekologicznej miasta. W kontek$cie idei
ekorozwoju gospodarczego oraz zatozeh polityki zagospodarowania przestrzennego szczegolnie
wazne jest zachowanie podstawowych waloréw s$rodowiska. W celu zabezpieczenia réwnowagi
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ekologicznej oraz zachowania najcenniejszych przyrodniczo i krajobrazowo terenéw ustala sie
nastepujace kierunki dziatan:

a)ochrone, zachowanie obszaréw przyrodniczo najcenniejszych o decydujacym znaczeniu dla

utrzymania réwnowagi ekologicznej — przede wszystkim doliny rzeki Warty bedacej
najwazniejszym w regionie ogniwem europejskiej i ogélnokrajowej sieci obszaréw uznanych
za kluczowe dla ochrony przyrody, obszarem o szczegélnym znaczeniu dla zachowania
waloréw faunistycznych zaliczonym do Obszaréw Specjalnej Ochrony, obszaru Natura 2000 —
Dolina Srodkowej Warty (kod obszaru — PLB300002), ochrone istniejgcych terenéw zieleni i
powigzan przyrodniczych,

b) na obszarze Natura 2000

d)
e)

f)

i)
)

zakazuje sie lokalizowania nowych i rozbudowy istniejgcych obiektéw mogacych powodowac
zanieczyszczenie powietrza, wody i gleby lub ucigzliwych dla otoczenia jako zrédio hatasu i
wydzielania odrazajacych woni — w szczegélnosci zakwalifikowanych do mogacych znaczaco
oddziatywaé na srodowisko (oprdcz sieci uzbrojenia terenu),

zakazuje sie wszelkich inwestycji mogacych zagraza¢ miejscowej faunie i florze, takze w
przypadku nieplanowanych awarii i katastrof,

zakazuje sie lokalizowania nowych siedlisk rolniczych, ferm zwierzat,

stosowanie $rodkéw ochrony roslin nalezy ogranicza¢ na rzecz biologicznych metod
zwalczania szkodnikéw,

zakazuje sie niszczenia gleby, przeprowadzania makroniwelaciji,

przy przygotowaniu i wykonywaniu robot melioracyjnych, odwodnieA budowlanych nie mozna
zmienia¢ stosunkéw wodnych,

uznanie za nienaruszalne komplekséw lesnych, tgkowych i zadrzewien w okolicy
ekosystemow dolin, drobniejszych ciekéw oraz rowdéw melioracyjnych, ochrone i zachowanie
oczek wodnych, torfowisk i starorzeczy jako naturalnych zbiornikéw retencjonowania wody,
ochrone lasow i zadrzewien potozonych na terenach przeznaczonych pod przemyst,

ochrone wod powierzchniowych przed zanieczyszczeniem,

ochrone wod podziemnych przed nadmierng eksploatacja i skazeniem w szczegélnosci:
ochrone fragmentu gltéwnego zbiornika wéd podziemnych (GZWP nr 151) Turek — Konin —
Koto w utworach kredowych oraz fragmentu Pradoliny Warszawsko - Berlinskiej uznanego za
gtoéwny zbiornik wéd podziemnych (GZWP nr 150) w utworach czwartorzedowych, ktéry w
skali kraju wymaga szczegolnej ochrony jako zbiornik odkryty z wypetniajgcymi go piaszczysto
- zwirowymi utworami. Zbiorniki te nalezg do najbardziej narazonych na oddzialywanie
zanieczyszczen antropogenicznych.

ochrone uje¢ wody dla miasta Kota poprzez respektowanie obowiazujagcego Rozporzadzenia
Dyrektora Regionalnego Zarzgadu Gospodarki Wodnej w Poznaniu z dnia 25 maja 2009r
(Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Wielkopolskiego Nr 124 poz.2019) w sprawie ustanowienia
strefy ochronnej ujecia wody dla miasta Kofa.

Ochrona zhiornikéw wéd podziemnych i powierzchniowych powinna byé¢ realizowana przez:
obowigzkowa kanalizacje terenéw wyznaczonych do osadnictwa i istniejgcych terenow
osadniczych, dopuszczenie odprowadzania $ciekébw do szczelnych szamb tylko jako
rozwigzania tymczasowego,

whasciwe zabezpieczenie techniczne réznego rodzaju istniejgcych obiektow, stanowiacych
potencjalne ogniska zanieczyszczen,

dostosowanie lokalizacji terenéw przeznaczonych dla zabudowy i nowych obiektow
budowlanych do struktur hydrologeologicznych,

kompleksowe rozwigzanie odprowadzenia sciekéw opadowych z ciggdw komunikacyjnych,
placéw i parkingbw oraz oczyszczenie ich zgodnie z obowigzujacycmi przepisami,

likwidacje wszystkich nieczynnych studni i otworéw stanowigcych potencjalne drogi utatwionej
migracji zanieczyszczen,

ustalenie ograniczen w lokalizowaniu inwestycji mogacych w spos6b znaczacy wptywaé na
wody podziemne,

likiwdacja funkgciji i obiektow istniejacych stanowigcych zagrozenie dla wéd podziemnych,
ochrone pomnikow przyrody, parkéw, cmentarzy,

zwiekszanie powierzchni terenéw zieleni towarzyszacej zabudowie oraz tworzenie pasow
zieleni w ciggach komunikacyjnych w intensywnej zabudowie centrum,

racjonalne gospodarowanie zasobami naturalnymi bez naruszenia rownowagi srodowiska,
ograniczenie emisji zanieczyszczen z istniejacych zaktadéw i zmniejszenie ich ucigzliwosci
poprzez: wyeliminowanie lub wymiane energochtonnych technologii, likwidacje lub zmiane
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technologii 0 nadmiernej emisji lub duzej ucigzliwosci dla srodowiska, restrukturyzacje
gospodarki cieplnej zaktadéw przez zmiane nosnikdw energii, wykorzystanie ciepta
odpadowego, instalowanie urzadzen do redukcji zanieczyszczen,

k) ograniczanie emisji zanieczyszczen z gospodarstw domowych restrukturyzacje gospodarki
cieplnej w sektorze komunalno — bytowym,

[) podniesienie standardu sanitarnego istniejacych obiektow, w szczegdlnosci docelowe
skanalizowanie calego miasta, wprowadzanie indywidualnych biologicznych oczyszczalni
Sciekéw dla istniejacej zabudowy rozproszonej, nie wprowadzanie nowej zabudowy
rozproszonej,

m) poprawe warunkow akustycznych poprzez miedzy innymi:

- zwigkszenie ilosci zieleni niskiej i wysokiej, pelnigcej role naturalnych ekranéw akustycznych,

- poprawienie nawierzchni ulic, ktérych zta jakos¢ jest czesto przyczyng zwiekszenia hatasu w
srodowisku,

- wprowadzenie ekrandw dzwiekochtonnych na obszarach istniejacej zabudowy mieszkaniowej,

- wprowadzenie terenOw zieleni izolacyjnej oraz ekrandéw dzwiekochtonnych w strefie przy
drodze krajowej, oraz przy terenach kolejowych,

- wybudowanie trasy objazdowej do terenéw przemystowych poza miastem,

- modernizacje zakladéw rzemieslniczych i ustugowych zlokalizowanych szczegOlnie w
sagsiedztwie zabudowy mieszkaniowej,

n) prowadzenie racjonalnej gospodarki odpadami komunalnymi, oraz wszystkimi odpadami
powstajgcymi na terenie miasta,

0) ochrone gleb

na terenach wykorzystywanych rolniczo wskazane jest:
- ochrona gleb przed degradacjg wynikajacg z intensywnej produkcji rolniczej poprzez
stosowanie ,kodeksu dobrej praktyki rolniczej”, i ograniczenie odptywu azotu do wdd i gleb,
- wytgczenie z produkcji rolnej gleb zanieczyszczonych metalami ciezkimi w poblizu gtéwnych
drég komunikacyjnych,
- wlgczenie gleb zdegradowanych do zagospodarowania przyrodniczego poprzez stosowanie
zalesien i zadrzewien - wyznaczenie terendw zieleni izolacyjnej wzdtuz drogi krajowej,
na terenach zurbanizowanych wskazane jest:
- ochrona gleb uzytkowanych przyrodniczo jako parki lub zielence, przed wytaczeniem ich z tego
typu uzytkowania,
- ograniczanie nieuzasadnionego przyrostu terendw utwardzonych na rzecz powiekszania
powierzchni biologicznie czynnych,
- ochrona gleb przy realizacji réznych inwestycji poprzez stosowanie zespotu dziatan
kompensacji przyrodniczej, zgodnie z ustawg Prawo ochrony srodowiska.

Parki, zielence, lasy

Celem polityki miasta w zakresie ochrony i ksztattowania terenéw parkéw i zielencéw jest zaréwno
utrzymanie funkcji przyrodniczych, jak i stosowanie dziatah w zakresie dbatosci, estetyki i podnoszenia
jakosci ich walorow. Na terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej nalezy utrzymac istniejace
obecnie tereny zieleni. Ochrona obszaréw lesnych i zadrzewionych zaklada dziatania zmierzajace do
zachowania dobrej kondycji tych teren6w, bedacych ostojg roznorodnosci biologicznej i krajobrazowej,
jak réwniez miejscem wypoczynku i rekreacji mieszkancow miasta.

Rolnicza przestrzen produkcyjna

Funkcja rolnicza pozostaje utrwalona gtéwnie na terenach wytaczonych z zabudowy, potozonych na
obszarze tgk doliny Warty. Na terenach rolnych wylaczonych z zabudowy ustala sie zakaz
lokalizowania zabudowy zagrodowej. Na terenach rolnych zlokalizowanych w poblizu ruchliwych tras
komunikacyjnych, zaktadéw przemystowych oraz w odlegtosci 170 m od krawedzi skrajnego pasa
drogowego drogi krajowej istniejgce uprawy powinny byé oddzielone od szkodliwego wptywu pasami
zieleni izolacyjne;.

Teren ogrodéw dziatkowych

W celu ochrony terenow ogrodow dziatkowych, dla ktérych przewiduje sie utrzymanie dotychczasowej

funkcji, postuluje sie podjecie dziatarh zmierzajgacych do:

- niedopuszczania do nielegalnego przeksztaticania ogrodéw dziatkowych w tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej,
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- realizacji podiaczen ogrodéw do miejskiej sieci wodociggowej i sanitarnej z jednoczesnym
eliminowaniem szamb,

- preferowania ogrodzen azurowych w celu umozliwienia migracji zwierzetom,

- ograniczenia wysokosci obiektéw towarzyszacych (Swietlice, budynki techniczne) do 1 kondygnacji.

7. OBSZARY | ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA KULTUROWEGO | ZABYTKOW ORAZ DOBR
KULTURY WSPOLCZESNEJ

Walory historyczno-kulturowe miasta podnoszg jego range ponad petniong aktualnie role lokalnego
osrodka powiatowego, podnoszg jego range takze w aspekcie krajobrazowym. Na terenie miasta
znajduje sie szereg obiektdw zabytkowych i objetych ochrong konserwatorskg. Pilnego podjecia
dziatan rewitalizacyjnych wymaga obszar Starego Miasta z zabytkowym ukfadem urbanistycznym i
wieloma zabytkami.

Zatozenia ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw nalezy realizowa¢ stosujgc nastepujace
zasady:

1.Dla obiektow zabytkowych i terendw objetych ochrong zabytkéw nalezy:

dazy¢ do utrzymania historycznych podziatéw dziatek;

dazy¢ do zachowania historycznych linii zabudowy ulic i placow;

- zachowa¢ otoczenie historycznych zespoléw zabudowy i budowli, zachowa¢ zielen
towarzyszaca obiektom zabytkowym;

- uzupehi¢ zabudowe w ciggach ulicznych i na obrzezach kwartatow;

- dazy¢ do zaakcentowania elementéw krystalizujgcych przestrzen, walorow dawnego
zagospodarowania, elementéw symbolicznych (dominant, placéw, alei);

- rozwazy¢ modernizacje lub  wymiane malowartosciowej zdekapitalizowanej lub
dysharmonizujacej zabudowy;

- dostosowac¢ wizualnie nowg zabudowe do zabudowy historycznej respektujgc historyczny
kontekst przestrzenny i harmonijnie wpisujac sie w zastany uktad, zachowujac charakter i skale
zabudowy oraz jej intensywnos¢ charakterystyczng dla poszczegoélnych rejonéw miasta,

- szczegblny nacisk potozy¢ na ochrone historycznej struktury przestrzennej obszaréw Starego

Miasta, oraz ciggow ulic Torunskiej i 3Maja, Sienkiewicza, Garncarskiej, Zielongj,

Wojciechowskiego, 20 Stycznia, oraz odpowiednie wyeksponowanie istniejagcych na tych

terenach dominant historyczno-kulturowych.

2.W obrebie strefy ochrony konserwatorskiej zespotow parkowych obowigzuje:

a) historyczna parcelacja (zgodnie z zasadg niepodzielnosci zespotow),
b) zachowanie zabytkowej zieleni.
c) zachowanie zabytkowej zabudowy,
d) podporzadkowanie nowych obiektow uktadowi zabytkowemu w zakresie: lokalizacji, skali i
formy.
3.Na terenie cmentarzy objetych ochrong konserwatorska obowigzuje:

a) historyczna parcelacja,

b) historyczne rozplanowanie,

c) zachowanie zabytkowej sztuki sepulkralnej i ogrodzenia,
d) zachowanie zabytkowej zieleni.

4 Wszelkie zmiany planowane w obiektach i na obszarach objetych ochrong konserwatorska, takie
jak:

a) w odniesieniu do zabudowy - rozbiérki, remonty, przebudowy, rozbudowy, budowy,

b) w  odniesieniu do zieleni - wycinki, nasadzenia, prace porzadkowe
i pielegnacyjne,

c) podzialy geodezyjne,

17



Zmiana Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kota - kierunki
zagospodarowania przestrzennego

d) prace ziemne,
e) zmiany sposobu uzytkowania,
f) zmiany zagospodarowania,

wymagajg uzgodnienia z Wielkopolskim Urzedem Ochrony Zabytkbw w Poznaniu, Delegatura w
Koninie.

5. Dla ochrony archeologicznego dziedzictwa kulturowego, na obszarach objetych ochrong
konserwatorskg lub w bliskim ich sasiedztwie, takze na obszarch wystepowania stanowisk
archeologicznych oraz w strefie ich ochrony, podczas inwestycji zwigzanych z robotami ziemnymi,
wymagane jest prowadzenie prac archeologicznych w zakresie uzgodnionym pozwoleniem na
badania archeologiczne WUOZ w Poznaniu — Delegatura w Koninie.

6. Zadania inwestycyjne zwigzane z szerokoptaszczyznowymi pracami ziemnymi (m.in. drogi, hale
przemystowe)

Dla ochrony dziedzictwa kulturowego ustala sie w obrebie szerokoptaszczyznowych zadan

inwestycyjnych obowiazek przeprowadzania:

- rozpoznawczych badan powierzchniowo-sondazowych,

- ratowniczych badan wykopaliskowych wyprzedazjgcych inwestycje ne wytypowanych stanowiskach
archeologicznych,

- badan archeologicznych na nowych obiektach archeologicznych,

- statego nadzoru archeologicznego podczas odhumusowania terenu.

W szystkie prace archeologiczne muszg byé uzgodnione pozwoleniem WUOZ w Poznaniu-Delegatura

w Koninie przed rozpoczeciem prac ziemnych.

Ochrony jako dobra kultury wspoétczesnej wymagajg takze wszystkie miejsca pamieci wymienione w
punkcie 3.3 uwarunkowan.

8. KIERUNKI ROZWOJU SYSTEMOW KOMUNIKACJI | INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

Uktad komunikacyjny miasta jest narzucony przez:
- rzeke Warte wraz z szerokg doling,

- dotychczasowy rozwoj przestrzenny,
- trase linii kolejowej,
- przebieg drogi krajowej nr 2.

Tak uksztattowany szkielet komunikacyjny uzupetniony jest siecig istniejacych ulic wojewddzkich
(drogi nr 473 i 270) powiatowych i miejskich.

Przyjeto, iz podstawowym $rodkiem przemieszczania w miescie i powiecie beda kotowe $Srodki
transportu. Kolej ma znaczenie tylko dla przewozow regionalnych i dalszych — na trasie do Ktodawy,
do sagsiednich miast powiatowych, do Poznania i dalej. Oznacza to takie konstruowanie uktadu
komunikacyjnego, aby sprostat on zalozonym wymogom motoryzacji i zapewnit wtasciwy standard
obstugi komunikacyjnej. Sie¢ transportu zbiorowego jest elementem planowanego ukfadu drég i ulic,
gdyz gtéwnym srodkiem transportu tej sieci, pozostanie docelowo autobus. W niniejszym studium
adaptuje sie istniejgce trasy linii autobusowych. W miare wystepowania potrzeb przewozowych
zwigzanych z rozwojem przestrzennym miasta i powiatu sie¢ autobusowa bedzie ulega¢ modernizaciji i
rozbudowie.

8.1 Szczegdtowe ustalenia dotyczace drdg i ulic

Planuje sie uzyskanie przez droge krajowg nr 2 paramentrow drogi klasy gtdéwnej ruchu
przyspieszonego - GP, przez drogi wojewodzkie parametrow ulic klasy gtéwnej — G, przez ulice
powiatowe parametrow ulic klasy gtéwnej — G, zbiorczej - Z i klasy lokalnej — L, przez ulice gminne
parametréw ulic lokalnych i dojazdowych.

Szerokosé drég i ulic w liniach rozgraniczenia, odlegtosci miedzy skrzyzowaniami, szczego6towe ich
parametry powinny by¢ zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia
2 marca 1999r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich
usytuowanie (Dz. U. Nr 43 z 1999r, poz. 430), w wyjatkowych przypadkach w szczegdélnosci na
terenach objetych ochrong konserwatorska, istniejace ulice miejskie moga zachowaé parametry inne
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niz w aktualnie obowigzujacych przepisach prawa. Wszystkie ulice, jesli pozwalajg na to parametry
pasa drogowego powinny byé wyposazone w $ciezke rowerowa.

Na podstawie zarzadzenia Nr 11 Ministra Infrastruktury z dnia 4 lutego 2008r w sprawie wdrozenia
wymagan techniczno-obronnych w zakresie przygotowania infrastruktury drogowej na potrzeby
obronne panstwa (Dz. Urz. Min. Infrastruktury z dnia 07.02.2008r. Nr 3, poz. 10), przy projektowaniu
drég krajowych klasy G i wyzszej nalezy uwzgledniaé przepisy oraz umowy standaryzacyjne NATO w
zakresie rozwoju modernizacji lub rozbudowy systeméw komunikacji i zwigzanej z nimi infrastruktury
technicznej.

W studium wskazuje sie koniecznosé¢ lokalizacji potnocnej obwodnicy miasta Kota na terenach gmin
sasiednich. Lokalizacja obwodnicy oraz miejsce jej wigczenia w uktad komunikacyjny miasta zostang
ustalone w trybie przepisdw szczegolnych. Niniejsze studium dopuszcza realizacje inwestycji celu
publicznego na kazdym terenie funkcjonalnym, a takze wlaczenie sie obwodnicy w ukiad
komunikacyjny miasta w celu usprawnienia dojazdu do terenéw przemystowych znajdujacych sie w
pétnocno-zachodniej czesci miasta.

a) Droga krajowa nr 2

Droga krajowa nr 2 na odcinku przebiegajacym przez Koto stanowi obwodnice miasta i posiada
parametry drogi klasy GP (gtéwnej ruchu przyspieszonego). Jej dostepnosc jest ograniczona do
istniejacych 4 skrzyzowan (3 na terenie miasta, 1 na terenie Gminy Kos$cielec). Droga posiada
bezkolizyjny przejazd gospodarczy pod droga. W jej ciggu wystepuje siedmioprzestowy most na rzece
Warcie i terenach zalewowych.

Obstuga komunikacyjna terenéw potozonych przy drodze krajowej nr 2 mozliwa jest wylgcznie
poprzez ukilad drog zbiorczych i lokalnych z wigczeniem do drogi krajowej na istniejgcych
skrzyzowaniach. Nie przewiduje sie lokalizacji zjazdoéw publicznych z drogi krajowej. Nie wskazuje sie
miejsca wigczenia planowanej obwodnicy miasta w cigg drogi krajowej nr 2. Znajduje sie ono poza
obszarem miasta Kota, tym samym poza obszarem opracowania niniejszego studium. Zostanie
ustalone w odlegtosci od istniejgcych skrzyzowan wyznaczonej zgodnie z przepisami szczegélnymi,
oraz po wykonaniu opracowan projektowych wyznaczajacych kilka wariantéw tego przebiegu i
wykonaniu analizy ich wptywu na $rodowisko. Wybor wariantu nastgpi na etapie uzyskiwania decyzji
Srodowiskowej.

Dla prowadzenia infrastruktury technicznej (kanalizacja sanitarna, sie¢ wodociggowa, energetyczna,
gazowa itp.) niezwigzanej z funkcjonowaniem drogi zarezerwowacC nalezy teren poza pasem
drogowym drogi krajowej nr 2. W przypadku potrzeby projektowania chodnikéw i ciggdéw rowerowych
wzdtuz drogi nr 2, powinny byé one lokalizowane w oddaleniu od drogi gtéwnej, poza rowem
drogowym.

Na terenach sasiadujgcych z droga krajowg odlegtosé negatywnego oddziatywania zwigzanego z
ruchem drogowym, wyznaczona na podstawie badan na odcinkach drogi GP o poréwnywalnym
natezeniu ruchu, wynosi 170m dla obiektdw budowlanych z pomieszczeniami przeznaczonymi na
pobyt ludzi, i minimum 25m dla obiektéw budowlanych nie przeznaczonych na pobyt ludzi. Dla
istniejacej zabudowy mieszkaniowej, oraz dla zabudowy projektowanej w obowigzujacych planach
miejscowych przy rozbudowie drogi moze wystapi¢ koniecznos¢ zastosowania srodkéw technicznych
chronigcych zabudowe przed negatywnym oddziatywaniem ruchu drogowego. Srodki ochrony
akustycznej terendw sasiadujacych z droga krajowa, ich konieczno$¢, rodzaj i lokalizacja powinny
wynikaé ze specjalistycznych opracowan uwzgledniajgcych istniejace warunki terenowe.

Takze koniecznos¢, rodzaj i lokalizacja przejs¢ dla zwierzat powinny wynika¢ ze specjalistycznych
opracowan uwzgledniajacych istniejgce warunki terenowe.

Nowe inwestycje na obszarach obowigzujacych planéw miejscowych powinny uwzgledniac¢
ucigzliwosc drogi. Nalezy stosowaé srodki techniczne zmniejszajgce ucigzliwosci.

b) Drogi wojewddzkie

Regulacja granic pasa drogowego istniejacych drég wojewddzkich nr 473 Koto - Dabie —(Uniejow —
Szadek-task) oraz 270 Kolo - Brzes¢ Kujawski — Izbica Kujawska zgodnie z wymogami
Wielkopolskiego Zarzadu Drég Wojewddzkich w Poznaniu bedzie nastepowata zgodnie z potrzebami
ich rozbudowy. Aktualnie nalezy utrzymac istniejgce granice pasa drogowego oraz przyjmowac
parametry techniczne witasciwe dla drég klasy G zgodnie z wymogami z Rozporzadzenia Ministra
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Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadaé drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 43 , poz. 430). Zwieksza to wymogi
dotyczace zjazdbéw, poziomu bezpieczenstwa ruchu drogowego i innych parametrow zgodnie z w/w
rozporzadzeniem. Obiekty budowlane przeznaczone na pobyt ludzi nalezy lokalizowa¢ poza
zasiegiem ucigzliwosci drogi (jak: hatas, drgania i wibracja, zanieczyszczenie powietrza), okreslonej w
przepisach o ochronie i ksztattowaniu srodowiska lub w jej zasiegu, pod warunkiem zastosowania
srodkoéw technicznych wznoszonych obiektdw zmniejszajacych ucigzliwosci do poziomu okreslonego
w tych przepisach oraz w Polskich Normach — zgodnie z ustawg z dnia 27.04.2001r. Prawo ochrony
Srodowiska (Dz. U. z 2008r Nr 25, poz. 150) oraz z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
12.04.2002r w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz. U. Nr 75, poz. 690 ze zmianami). Nalezy pozostawi¢ wzdtuz drogi wojewodzkiej teren wolny od
zabudowy kubaturowej w odlegtosci co najmniej 8m, liczac odlegtos¢ od zewnetrznej krawedzi jezdni
zgodnie z art.35 ustawy o drogach publicznych (Dz. U. z 2007 r. Nr 19, poz. 115 ze zmianami).
Obiekty budowlane nie przeznaczone na pobyt ludzi nalezy lokalizowaé przy drodze wojewddzkiej w
odlegtosci od jej zewnetrznej krawedzi zgodnie z wymogami art.42 i 43 w/w ustawy. Dostepnosc
terenu do drogi wojewddzkiej zapewni¢ poprzez istniejgce zjazdy Ilub wewnetrzne uklady
komunikacyjne potaczone z drogg wojewddzka drogami nizszej kategorii — zarzadca drogi nie wyraza
zgody na budowe nowych zjazdow z drogi nr 270 i 473. Nie zezwala takze na lokalizacje parkingéw w
pasie drogowym drog wojewoddzkich. Podziaty geodezyjne dziatek winny spetnia¢ te warunki i nie
generowac¢ bezposrednich nowych zjazdéw na droge wojewddzka. Dla prowadzenia infrastruktury nie
zwigzanej z funkcjonowaniem drég nalezy wydziela¢ miejsca poza pasem drogowym. Dopuszcza sie
lokalizacje infrastruktury technicznej w istniejgcych pasach drogowych. W obrebie jezdni mozna
projektowac lokalizacje celem przejScia poprzecznego, a pasie drogowym celem wykonania przylacza
do istniejacych urzadzen.

W projektach miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego zmiany przebiegu drog
wojewodzkich nalezy okresla¢ jako zmiany drég publicznych, bez okreslenia kategorii drogi, z
przypisaniem wytgcznie klasy drogi. Przypisanie kategorii drogi nastepuje dopiero po wybudowaniu
drogi i oddaniu jej do uzytkowania.

Tereny polozone przy drogach wojewddzkich sg w znacznej czesci terenami zabudowanymi o trwatym
zainwestowaniu. Wymagang minimalng szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych ulicy G (25m) ma
droga wojewddzka tylko na nowym odcinku — ulicy Jana Pawta Il. Mozliwo$¢ poszerzenia drogi bez
potrzeby znacznych wykupow i wyburzen istnieje na krétkim odcinku ulicy Wioctawskiej, przed
skrzyzowaniem z torami kolejowymi, gdzie w sasiedztwie pasa drogowego znajdujg sie prywatne
ogrody. Na caltym przebiegu ulic wojewoddzkich przez Kofo skrzyzowania sg zlokalizowane w
odlegtosciach mniejszych niz 400m (minimalna odlegto$¢ dopuszczalna wyjatkowo przez warunki
techniczne dla ulic klasy G).Taki stan zostat utrwalony zainwestowaniem oraz w przepisach prawa
miejscowego — obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Nie ma
mozliwosci likwidacji istniejgcych skrzyzowan, a likwidacja catej zabudowy wzdtuz ulic wojewddzkich
bytaby trudna do przeprowadzenia. Nie ograniczajgc prawa zarzadcy drogi do jej poszerzenia. jesli
nastgpi taka koniecznos$é¢, studium proponuje jako perspektywiczne rozwigzanie docelowe nowy
przebieg drogi wojewoddzkiej, na péinoc od granic miasta, na terenie Gminy Kolo. Proponowany
przebieg drogi wojewddzkiej na pétnoc od toréw kolejowych pozwala na budowe drogi za miastem.
Aktualnie w miescie znajduje sie 5 skrzyzowan drég z torami kolejowymi, w tym jedno na drodze
wojewoddzkiej. Budowa potnocnej obwodnicy miasta, na ktérg zjazd nastgpi przed wiaduktem
kolejowym na drodze krajowej, umozliwi skomunikowanie terenéw miasta z terenami za torami
kolejowymi w sposob bezkolizyjny poprzez budowe tylko jednego wiaduktu na péinocno-zachodnim
krancu miasta na skrzyzowaniu toréw kolejowych z ulica powiatowa, ulicg Torunskg. Miejsce
wigczenia planowanej obwodnicy w ciagu drogi krajowej nr 2 znajduje sie poza obszarem miasta Kota,
tym samym poza obszarem opracowania niniejszego studium. Zostanie ustalone po wykonaniu
opracowan projektowych wyznaczajgcych kilka wariantdw tego przebiegu i wykonaniu analizy ich
wptywu na srodowisko. Wybor wariantu nastapi na etapie uzyskiwania decyzji Srodowiskowe;.

c) Drogi powiatowe
Ulice powiatowe nalezy projektowa¢ jako klasy gtownej — G, zbiorczej — Z i lokalnej — L. W
wyjatkowych przypadkach, w szczegdlnosci na terenach objetych ochrong konserwatorskg mozna

projektowa¢ jako klasy dojazdowej — D i wezsze, nie spetniajgce wymogdw obowigzujgcych dla
nowych ulic. Szczegétowe okreslenie klas poszczegdlnych odcinkéw ulic powiatowych, ich szerokosci
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w liniach rozgraniczajacych, rezerwowanie odpowiedniej wielkosci terenéw pod skrzyzowania,
ustalenie mozliwosci lokalizacji zjazdéw oraz ustalenie sposobu zagospodarowania terenéw
przylegtych, nastapi w procedurach sporzadzania planéw miejscowych.

Studium proponuje na terenie gminy wiejskiej Koto lokalizacje nowej drogi powiatowej, ktéra bedzie
stanowita czesé poinocnej obwodnicy miasta i stworzy mozliwos¢ wyznaczenia nowych terenéw
ofertowych pod lokalizacje przemystu na terenie tej gminy. Proponuje sie nowg droge powiatowa na
trasie od projektowanego skrzyzowania nowej drogi wojewddzkiej do drogi powiatowej Koto — Osiek,
oraz przebudowe skrzyzowania toréw kolejowych z ulica Torunska, drogg Kolo — Osiek na
bezkolizyjne, co pozwoli na zamkniecie potnocnej obwodnicy miasta i zapewni dojazd do istniejacych
terenow przemystowych od strony péinocnej, odcigzajgc centrum miasta od ruchu samochodéw
ciezarowych. W zwigzku z budowg wiaduktu kolejowego w ciggu drogi powiatowej, tereny zabudowy
zlokalizowane miedzy ulicg powiatowg Klonowg a ulicg powiatowa Torunska musza byé obstugiwane
wytacznie z ulicy Klonowej. Przewiduje sie takze docelowe zamkniecie przejazdu kolejowego przez
ulice Slusarska.

Miejsce wtaczenia planowanej obwodnicy w cigg drogi krajowej nr 2, miejsce wtgczenia nowej drogi
powiatowej do drogi Koto - Osiek, oraz obwodnica miasta znajdujg sie poza obszarem miasta Kota,
tym samym poza obszarem opracowania niniejszego studium. Ich szczegétowa lokalizacja zostanie
ustalona po wykonaniu opracowan projektowych wyznaczajacych kilka wariantdw przebiegu
obwodnicy i wykonaniu analizy ich wpltywu na s$rodowisko. Wybér wariantu nastapi na etapie
uzyskiwania decyzji Srodowiskowe;.

d) Drogi gminne, ulice miejskie

Przebudowy i rozbudowy drég gminnych i ulic miejskich oraz ich remonty nalezy wykonywaé¢ w
zgodzie z obowigzujacymi w tym wzgledzie przepisami prawa. Wszedzie, gdzie pozwalajg na to
warunki terenowe nalezy wykonywaé przynajmniej po jednej stronie ulicy sciezki rowerowe.

e) Komunikacja rowerowa

Planowanie sieci drog rowerowych jest istotnym elementem kompleksowo rozumianego uktadu
komunikacyjnego. Zaklada sie, ze rozw0j sieci drog rowerowych, jako proces ciagly
i skorelowany z innymi programami komunikacyjnymi bedzie priorytetowym celem wszelkich dziatah w
projektowaniu i realizacji drog. Proces ten winien uwzglednia¢ kazda spoteczna, merytorycznie oraz
ekonomicznie uzasadniong inicjatywe oraz winien by¢ otwarty na uwzglednienie uzasadnionych
powigzan zewnetrznych w szczegdélnosci powigzan tgczacych elementy atrakcyjne dla ruchu
turystycznego.

8.2 Ogodlne zasady polityki parkingowej

- Miejsca postojowe dla samochodéw moga by¢ lokalizowane i urzadzane tylko w spos6b nie
ucigzliwy dla mieszkancow oraz uzytkownikow budynkow istniejacych i planowanych w ich
otoczeniu;

- Przyjmuje sie, ze parkowanie state samochodéw ciezarowych i autobuséw odbywac sie bedzie
na terenach baz transportowych i innych, wyznaczonych do tego celu miejscach;

- Przyjmuje sie, ze przetadunek, roztadunek i parkowanie czasowe samochodéw ciezarowych i
autobuséw odbywac sie bedzie na dziatkach obiektéw generujacych ruch takich pojazdéw. W
stosunku do obiektéw nowych ustalenie to jest obligatoryjne; w stosunku do obiektow
istniejacych przyjmuje sie, ze wymédg ten bedzie realizowany w drodze przebudowy obiektu,
wzglednie ograniczenia potrzeb parkowania;

- Ogolnodostepne miejsca postojowe dla czasowego parkowania ciezaréwek i pojazdéw
dostawczych mozna lokalizowaé wytgcznie przy ulicach miejskich i powiatowych, na
zorganizowanych, oddzielonych od jezdni parkingach. Zjazdy z takich parkingéw powinny
spemni¢ wymagania stawiane skrzyzowaniom. Nie dopuszcza sie statlego wyznaczania miejsc
postojowych dla autobuséw i ciezaréwek na jezdniach lub bezposrednio przy jezdniach ulic;

- Przyjmuje sie, ze parkowanie stale samochoddédw osobowych poza strefg ochrony
konserwatorskiej przy nowych obiektach odbywaé sie bedzie na miejscach postojowych
wyznaczonych na dziatkach tychze obiektow, lub dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i
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srodmiejskiej na terenach w bezposrednim sasiedztwie, do ktérych inwestor posiada tytut
prawny, w ilosciach zgodnych z wymaganiami zawartymi ponizej w normatywie parkingowym.
W stosunku do obiektéw istniejacych dopuszcza sie parkowanie stale na stanowiskach
ogolnodostepnych i zaleca przebudowy, w celu maksymalnego zaspokojenia potrzeb
postojowych na dzialkkach uzytkownikbw pojazdéw. Takze dla obszaréw ochrony
konserwatorskiej dopuszcza sie parkowanie state na stanowiskach ogélnodostepnych;

- W przypadku budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych z wbudowanymi ustugami oprécz
miejsc postojowych dla funkcji mieszkaniowej, miejsca postojowe dla klientow nalezy
lokalizowac takze na wiasnej dziatce w ilosci 1 miejsca na 30m?2 powierzchni uzytkowej ustug.

- Nie dopuszcza sie lokalizacji parkingow wzdtuz drég krajowych i wojewodzkich;

- W uzasadnionych przypadkach, dla specyficznych funkcji w tym dla funkcji przemystowych,
baz i skladéw dopuszcza sie w planach miejscowych wyznaczenie innej ilosci miejsc
postojowych, niz wskazana w normatywie parkingowym;

- W przypadku podjecia przez Rade Miasta odrebnej uchwaty dotyczacej parkowania w miescie
wigzace beda jej ustalenia;

- na obszarze $rédmiescia, mozna wprowadzi¢é zasady odptatnego korzystania z
ogolnodostepnych miejsc parkingowych (Strefy Parkowania). Nie wyklucza sie organizacji Stref
Parkowania poza obszarem funkcjonalnego srédmiescia.

Przy nowych irozbudowywanych obiektach, zaleca sie zorganizowanie, zwigzanych z obstugg tych
obiektow, miejsc do parkowania samochodéw osobowych, w formie parkingéw lub garazy w ilosci co
najmniej:

Lp [Rodzaj obiektu jednostka Liczba miejsc postojowych
odniesienia
(szt.)
1 |biura, urzedy, ustugi (nie wymienione [1000 m* 25
nizej) pow. uzytkowej.
2 |zaklady produkcyjne i rzemieslnicze |10 zatrudnionych 2
3 |obiekty handlowe 100 m* 3
pow. sprzedazy
4 |obiekty gastronomiczne, kina, sale 100 miejsc 20
sportowe, hotele
5 |bud. mieszk. wielorodzinne 1 mieszkanie 1
6 |bud. mieszk. jednorodzinne 1 dom 2

8.3 Tory kolejowe

Pdtnocno-wschodnig granice miasta stanowig obszary kolejowe, jest to trasa miedzynarodowa na
gtéwnym szlaku CE-20 prowadzacym z Berlina do Moskwy, oraz liczne bocznice kolejowe. Przewiduje
sie modernizacje linii kolejowej do docelowej predkosci eksploatacyjnej pociagéw osobowych
250km/h.

Tereny kolejowe w miescie zajmujg 44ha, co stanowi 7,71% terendéw zurbanizowanych i 3,18%
powierzchni miasta. Obszary kolejowe w aktualnym stanie prawnym sg terenami zamknietymi,
wyznaczonymi na podstawie przepisow odrebnych. Od dnia 21.10.2010r w zwigzku z wejsciem w
zycie zmiany ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dla terenéw kolejowych mozna
sporzadza¢ plany miejscowe. Przeznaczenie terenéw zamknietych ustalanych przez ministra
wilasciwego do spraw transportu powinno by¢ ustalone w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego. Tereny nie zwigzane bezposrednio z potrzebami transportu powinny byc¢
przeznaczone dla rozwijania funkcji zlokalizowanych w bezposrednim ich sasiedztwie. Na terenach
przemystowych beda to funkcje przemystowe, bazy i sktady, na terenach mieszkaniowych zabudowa
towarzyszaca funkcji mieszkaniowej, zielen izolacyjna. Tereny bedace aktualnie terenami laséw i
zieleni wysokiej powinny pozostac¢ terenami o dominujacej funkciji zieleni izolacyjnej.

Dla okres$lania odlegtosci i warunkéw dopuszczajacych w sasiedztwie linii kolejowych usytuowanie
budowli i budynkow, drzew i krzewow, elementéw ochrony akustycznej, wykonywanie robét ziemnych,
a takze sposO6b urzadzania i utrzymywania zaston odsnieznych oraz paséw przeciwpozarowych nalezy
stosowacé rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 10 listopada 2004r (Dz. U. Nr 249, poz. 2500).
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8.4 Infrastruktura techniczna

a) Zaopatrzenie w wode

W zakresie zaopatrzenia w wode istniejace ujecia pokrywajg docelowe potrzeby miasta. Przewiduje
sie  modernizacje istniejacych uje¢ i podiaczenie wszystkich terenéw i inwestycji do sieci
wodociagowych. Planuje sie poza obszarem zabudowanym, w rejonie uje¢ wody, budowe nowej stacji
uzdatniania wody, dotychczasowy obiekt przejmie funkcje stacji rezerwowej pod katem
zabezpieczenia miasta w wode z tytuty obrony cywilne;j.

Dla terenéw inwestycyjnych nowe sieci wodociggowe nalezy lokalizowaé po trasach wyznaczonych w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, w szczeg6lnosci w liniach rozgraniczenia
ulic miejskich i powiatowych oraz w pasach infrastruktury wyznaczonych wzdtuz ulic wojewddzkich i
krajowych - poza liniami rozgraniczenia tych ulic, wg ustalen przyjetych dla tych drég i ulic w punkcie
8.1a,b.

b) Odprowadzenie $ciekéw

Miasto Koto dla spetnienia wymogow przepiséw ochrony srodowiska planuje koordynowa¢ dziatania w
celu uporzadkowania gospodarki sciekowej na terenie miasta Kota, gminy wiejskiej Koto, gminy
Koscielec, gminy Osiek Maty. Dla nowych terenéw inwestycyjnych obecnie funkcjonujaca kanalizacja
sanitarna wymaga rozbudowy. Inwestycje beda przebiegaly zgodnie z zalozeniami techniczno-
technologicznymi przyjetymi w koncepcji gospodarki wodno-$ciekowej dla miasta. Miasto nie ma
Programu Oczyszczania Sciekéw Komunalnych.

c) System cieptowniczy

Centralny system cieptowniczy miasta Koto zasilany jest z jednego zrédta — kottowni Miejskiego
Zaktadu Energetyki Cieplnej Sp. z o0.0. bedacej wilasnoscia Gminy Miejskiej Koto. Paliwem
stosowanym w tej kottowni jest wegiel kamienny. Moc cieptowni wynosi 37MW. Nie przewiduje sie
wzrostu jej mocy. taczne docelowe zapotrzebowanie ciepta dla miasta Kota z wszystkich zrodet
wynosi 182MW. Nie przewiduje wzrostu zapotrzebowania miasta na ciepto. Wzrost zapotrzebowania
na ciepto dla nowego budownictwa rekompensowany bedzie przez zmniejszanie sie zapotrzebowania
na ciepto istniejacego budownictwa z tytutu przeprowadzanych prac racjonalizujgcych uzytkowanie
ciepta, w tym termorenowaciji.

Istnieje koniecznos¢é modernizacji kottowni MZEC w celu ograniczenia istniejacej emisji gazéw
odlotowych. Przez najblizszych kilkanascie lat kotty weglowe majg by¢ nadal eksploatowane i majg
stanowi¢ znaczng czes$¢ mocy kottowni. Kotty weglowe powinny by¢ stopniowo zastepowane kottami
gazowymi lub w ich miejsce mozna wykorzystac zrédta geotermalne.

d) System gazowniczy

Dla zgazyfikowania miasta — dla istniejacych terenéw zabudowy oraz dla nowych terenéw
wyznaczanych dla zabudowy, wymagana bedzie budowa sieci gazowej na zasadach obowigzujacego
prawa energetycznego. Istnieje mozliwos¢ zaopatrzenia w gaz nowych odbiorcéw, istnieje rezerwa
zdolnosci przesylowej, to znaczy zaréwno sie¢ gazowa jak i uklad pomiarowy stacji redukcyjnej w
Borkach majg dostepna przepustowosc.

Przewiduje sie realizacje sieci gazowych dystrybucyjnych oraz stacji gazowych. Sieci gazowe mogq
by¢ réwniez realizowane w liniach rozgraniczajacych drég miejskich i powiatowych, za zgoda zarzadcy
drogi.

Zabudowe nalezy lokalizowa¢ w odpowiednich odlegtosciach od istniejacej sieci gazowej. Odlegtosé
obiektéw budowlanych od sieci gazowej jest zalezna od przepisdOw na postawie ktérych byto wydane
pozwolenie na budowe danej sieci gazowej:

- przed 10.08.1989r odlegtos¢ powinna by¢ zgodna z przepisami rozporzadzenia Ministra
Gornictwa w sprawie warunkdéw technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ sieci gazowe (Dz. U.
z1978r. Nr 21, poz. 94 ) oraz normami branzowymi BN-71/8976-31 oraz BN-80/8976-31,

- przed 21.12.1995r odlegtos¢ powinna by¢ zgodna z przepisami rozporzadzenia Ministra
Przemystu w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ sieci gazowe (Dz. U.
Z 1989r Nr 45, poz. 243),

- przed 12.12. 2001r powinna by¢ zgodna z przepisami rozporzadzenia Ministra Przemystu i
Handlu w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ sieci gazowe (Dz. U. z
1995r. Nr 139, poz. 686).
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e) System elektroenergetyczny

Pomiar obcigzen transformatoréw gtéwnych w obu GPZ wskazuje na istniejgce duze rezerwy dla
zwiekszenia obcigzen na wszystkich trzech transformatorach. Sg to rezerwy rzedu 40% mocy
Znamionowej.

Obecne zainwestowanie terenow posiada zaopatrzenie w energie elektryczng poprzez urzgdzenia o
wystarczajacych parametrach technicznych. Dalszy rozwdj przestrzenny miasta powodowac¢ bedzie
wzrost zapotrzebowania na energie elektryczng, koniecznos$é zastepowania linii napowietrznych
liniami kablowymi, zamian przebiegu niektorych linii oraz budowy stacji transformatorowych.
Przewiduje sie budowe linii elektroenergetycznych dystrybucyjnych, przebieg ktérych ustalany bedzie
W miare pojawiajacego sie zapotrzebowania w trybie sporzadzania miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego i w przypadkach braku planu w trybie decyzji ustalajgcych
lokalizacje inwestycji celu publicznego. W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
nalezy uwzgledni¢ koniecznos$¢ zapewnienia dostepu do sieci elektroenergetycznych i mozliwosc
zasilania nowych odbiorcéw, oraz nalezy rezerwowac miejsce pod stacje transformatorowe 15/0,4kV z
uwzglednieniem roéwniez powigzan z istniejgcymi liniami elektroenergetycznymi. Na terenie miasta
znajdujg sie stacje transformatorowe - rozdzielcze WN/SN oraz kubaturowe i stupowe stacje
transformatorowe SN/nn, a takze linie napowietrzne wysokiego napiecia WN 110kV, linie
napowietrzne i kablowe $redniego napiecia SN 15kV oraz linie napowietrzne i kablowe niskiego
napigecia nn 0,4 kV, ktére wprowadzajg okreslone ograniczenia w zabudowie. Nalezy zachowaé
wymagane przepisami odlegtosci ewentualnych projektowanych obiektow od istniejgcych linii,
zarbwno w okresie budowy jak i docelowej lokalizacji. W przypadku kolizji planowanego w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego zagospodarowania z sieciami i obiektami
elektroenergetycznymi rozwigzanie powinno sie opiera¢ na obowigzujacych w tym wzgledzie
przepisach prawa.

Energa-Operator SA zgtosit iz przewiduje sie ,modernizacje” linii napowietrznej wysokiego napiecia
WN 110kV relacji EL. Adaméw — GPZ Koto Ruchenna. W zwigzku z tym w studium przewiduje sie
remont tej linii lub rozbiérke oraz budowe po tej samej trasie, lub trasie mieszczacej sie w
wyznaczonym pasie technicznym, nowej linii 110kV. Nieznaczna zmiana przebiegu linii nie wymaga
zmiany studium, wymaga wylgcznie zmian w obowigzujacych planach miejscowych lub decyzji o
ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. W projekcie zmiany studium dla realizacji
modernizacji linii napowietrznej wysokiego napiecia zarezerwowano pas techniczny o szeroko$ci do
60, ktory w sposob wystarczajacy zabezpiecza mozliwos¢ niewielkiej zmiany trasy tej linii, poniewaz
minimalna odlegto$¢ zabudowy od skrajnego przewodu linii 110kV wynosi 15m od skrajnego
przewodu.

Na obszarze miasta zakazuje sie lokalizacji elektrowni wiatrowych.

f) Telekomunikacja

Wraz z uruchamianiem nowych terenéw przewiduje sie rozbudowe sieci telekomunikacyjnych.
Przewiduje sie dalszg rozbudowe sieci telekomunikacyjnych zaréwno w formie tradycyjnej jak i
wykorzystujac nowe technologie, postuluje sie rozbudowe i modernizacje infrastruktury
Swiattowodowej i objecie catego miasta zintegrowanym systemem telekomunikacyjnym potaczonym z
systemami sieci wojewddzkiej i krajowej z zachowaniem w lokalizacji wymogow ustawy o wspieraniu
rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych. Ustala sie rozwoj systemow telekomunikacyjnych i
teleinformatycznych przewodowych i bezprzewodowych stosownie do wzrostu zapotrzebowania na
ustugi telekomunikacyjne i teleinformatyczne w miescie i regionie. Zaktada sie pelng dostepnos¢ do
taczy telekomunikacyjnych, rozwdj sieci teleinformatycznych. Dla zwiekszenia dostepnosci sieci
internetowe] i rozwoju spoteczenstwa informacyjnego, wskazuje sie rozwoj szerokopasmowego
dostepu do Internetu, urzadzenie ogo6lnodostepnych kawiarenek internetowych, rozwéj sieci
bezprzewodowych - budowe systemu nieodptatnego dostepu do Internetu - np. za pomoca sieci
Hotspotow.

8.5 Gospodarka odpadami
Gospodarowaniem odpadami zajmuje sie Zwigzek Miedzygminny ,Kolski Region Komunalny”.
W(g projektu aktualizacji Planu gospodarki odpadami dla wojewddztwa wielkopolskiego na lata 2008 —

2011 z perspektywg na lata 2012-2019 opracowanego w marcu 2008r. dla realizacji postawionych
celéw gospodarowania odpadami komunalnymi, w wojewddztwie przewiduje sie budowe 12
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ponadgminnych zaktadéw zagospodarowania odpaddéw. Dla Kota wyznaczono ZZO Konin. Ze
wzgledu na to, ze zaktady zagospodarowania odpadéw obejmujg obszary zamieszkate w promieniu
wiekszym niz 30 km, przewiduje sie w kazdym z obszaréw budowe odpowiedniej ilosci staciji
przetadunkowych. Przy stacjach tych, jezeli wykaza to przeprowadzone analizy, budowane bedg
kompostownie na odpady do pielegnacji terenéw zielonych, sortownie do doczyszczania zebranych
selektywnie odpaddéw, punkty gromadzenia odpadéw niebezpiecznych i wielkogabarytowych itp.
obiekty. Jedng z planowanych stacji przetadunkowych ma by¢ stacja w Kole. Istnieje mozliwo$¢
wykorzystania jako bazy przetadunkowej odpadow, terendw potozonych przy linii kolejowej - terenow
proponowanych pod przemyst, bazy i sktady na terenie gminy wiejskiej Koto.

Nie przewiduje sie na terenie miasta Kofa lokalizacji skltadowisk odpadow. Przewiduje sie zbiorke
odpaddéw w celu ich sprawnego przewiezienia do wyspecjalizowanych jednostek Kolskiego Regionu
Komunalnego. W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego nalezy przewidzie¢
lokalizacje pojemnikéw do selektywnej zbiérki odpadow.
Na terenie miasta wskazane jest stworzenie sprawnego systemu odbioru wszystkich rodzajow
odpadéw. System ten powinien gwarantowac:

- bezpieczny transport,

- odzyskanie mozliwie najwiekszej czesci odpadow, celem wprowadzenia ich do gospodarczego

obiegu,
- oraz unieszkodliwianie pozostatych.

SzczegOlnie istotne znaczenie bedzie miato wdrazanie programow wykorzystania i unieszkodliwiania
produktéw spalania wegla i odsiarczania spalin, osadéw posciekowych, odpadéw medycznych,
substancji trujgcych oraz innych odpaddéw niebezpiecznych, w tym wydzielonych z odpadoéw
komunalnych.

Gospodarka odpadami na terenie miasta powinna by¢ prowadzona zgodnie z obowigzujaca ustawg o
odpadach, ktéra okresla zasady postepowania z odpadami w sposGb zapewniajacy ochrone zycia i
zdrowia ludzi oraz ochrone srodowiska zgodnie z zasadg zréwnowazonego rozwoju oraz zgodnie z
zapisami aktéw wykonawczych do ustawy.

9. KSZTALTOWANIE FIZJONOMII MIASTA

Gléwnymi dziataniami na rzecz fizjonomii miasta to ochrona krajobrazu miasta, tzn. wyznaczonych w
uwarunkowaniach panoram, charakterystycznych widokéw rozciggajacych sie z ciggéw i punktéw
widokowych, dominant przestrzennych oraz wnetrz urbanistycznych gtéwnych ciggéw kulturowych —
ulic i placéw, ktére kreujg tozsamos¢ miasta.
Nowe elementy muszg wkomponowaé sie w zastang historyczng tkanke miasta i wspomagac struktury
niekompletne, okaleczone, czy nieuporzadkowane. Ich wprowadzenie jest uzaleznione od wplywu
proponowanego elementu na fizjonomie catego miasta, stwierdzonego w oparciu o analizy ich wptywu
na sylwete miasta dokonywane w trakcie opracowania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego i powtdrnie konfrontowane z ustaleniami planu podczas wydawania pozwolenia na
budowe. Dla uzyskania poprawy fizjonomii miasta niezbedne jest $ciste wyznaczanie parametrow
zabudowy i przestrzeganie ustalen planu przy wydawaniu pozwolen na budowe. Wazne jest
zapewnienie przestrzegania prawa w zakresie obowigzku projektowania obiektéw budowlanych przez
cztonkéw izby architektow.
W celu ochrony i ksztattowania krajobrazu miejskiego szczegélnej uwagi wymagaja;

- panoramy miasta z okreslonych punktoéw i ciggéw widokowych,

- lokalizacje obiektéw jako dominant przestrzennych,

- lokalizacje obiektéw dysharmonizujacych krajobraz takich jak: napowietrzna i naziemna

infrastruktura techniczna, reklamy zewnetrzne.

9.1 Miejsca szczegolne — wjazdy do miasta

Zaklada sie szczeg6lng dbatos¢ o ksztalttowanie przestrzeni miejsc wyjatkowych, do jakich nalezg
wjazdy do miasta, nazywane czesto takze ,bramami miasta’. Punkty te wymagajg zaakcentowania
kompozycyjnego w tkance miejskiej, w celu podkreslenia wjazdéw do miasta, poprzez ich szczegdlng
forme zagospodarowania albo parametry zabudowy, oraz wysokie walory architektoniczne obiektéw
budowlanych. Dla ksztattowania ,bram miasta” istotna jest wspotpraca z sgsiednimi gminami.
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9.2 Przestrzenie publiczne
W Studium wyznacza sie obszary przestrzeni publicznej istotne dla catego miasta, do ktérych naleza;:

- gtéwne ulice i place:
1. ciag tworzony przez: ulice Poniatowskiego, Most Kaliski, ulice Adama Mickiewicza,
Stary Rynek, Most Warszawski, ulice Henryka Sienkiewicza,
2. ciag tworzony przez: ulice Torunskg i fragment ulicy 3 Maja,
3. plac przed dworcem kolejowym z fragmentami ulic Kolejowej, Skitadowej i ks.
Serafina Opaiki;
- ciggi i tereny rekreacyjne:
1. tereny nadwarcianskie,
2. lasy, parki, skwery,
3. cmentarze,
4. tereny sportu;

Dziatania w zakresie ksztattowania systemu przestrzeni publicznych powinny dotyczy¢:

1. podniesienia waloréw przestrzennych,

2. wzbogacenia programu funkcjonalnego, z koncentracjg ustug o charakterze ogélnomiejskim na
terenach zabudowy,

3. zadbania o sfere estetyczng pierzei tworzacych ulice, place, rynki oraz ciggi piesze poprzez
przeprowadzenie rewaloryzacji lub renowacji historycznych budynkdéw i lokalizacje nowych
obiektéw (plomb) spéjnych i nawigzujacych do zabudowy istniejacej,

4. zadbania o wysoki standard posadzek, malg architekture, zielen, oswietlenie, pogodzenie
systemu parkowania pojazdéw z zapewnieniem komfortu dla pieszych,

5. zadbania o istniejgca zielen, jej prawidtowg pielegnacje, nowe nasadzenia harmonizujace z
istniejgcym charakterem siedliska.

9.3 Kierunki ksztalttowania wnetrz urbanistycznych

Makrownetrze doliny rzeki Warty

Podzielone na odrebne czesci fragmenty doliny nalezy zespoli¢ systemem bulwaréw nadrzecznych i
sciezek rowerowych, ktore potaczytby jej przylegte tereny o réznych funkcjach oraz zapewnitby widok
na historyczne, chronione panoramy miasta. Zabudowe stanowigcg kolejne plany w panoramie od
strony rzeki nalezy ksztattowa¢ w sposéb dostosowany do krajobrazu. Zakazuje sie lokalizacji od
strony doliny Warty obiektéw substandardowych, obiektéw o niskich walorach architektonicznych,
obiektéw tymczasowych. Panorame nalezy ksztattowa¢ w sposob celowy, chronigc i uzupetniajac
panorame zabytkowa, w spos6b zamierzony ksztattujgc panorame wspéiczesnej czesci miasta.

Makrownetrza najwazniejszych ulic

Ulice w miescie nalezy ksztaltowaé wskazujgc w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego w zaleznosci od charakteru miejsca obowigzujace linie zabudowy, nieprzekraczalne
linie zabudowy, wysokosci zabudowy, elementy krystalizujgce przestrzen, oraz poprzez
uporzgdkowanie systemu reklam. Waznym elementem ksztattujgcym wnetrza ulic sg ogrodzenia
posesji. Bezwzglednie nalezy zakaza¢ stosowania nieestetycznych, substandardowych ogrodzen z
gotowych prefabrykatéw betonowych.

Makrownetrza kolejowe

Nalezy zwréci¢ szczeg6lng uwage na ksztattowanie przestrzeni sgsiedztwa szlaku kolejowego
prowadzacego przez miasto, poniewaz dla podrézujacych koleja to tereny i zabudowa potozona przy
torach jest wizytowka Kota. Zatem powinno sie dazy¢ do podniesienia estetyki zabudowy przy calej
trasie oraz akcentowania w zabudowie terendw w okolicy dworca PKP. Rewaloryzacja obiektéw
istniejacych powinna by¢ podporzadkowana zasadom ochrony zabytkéw. Budowa obiektéw nowych w
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bezposrednim sagsiedztwie zabudowy o charakterze ,kolejowym”, powinna stanowi¢ twdrczg
wspoéltczesng kontynuacje gabarytéw i form zabytkowych.

9.4 Zasady lokalizowania budowli i urzadzen reklamowych i informacyjnych

Przyjmuje sie nastepujace generalne zasady lokalizowania urzadzen reklamowych i informacyjnych na
terenie miasta:

a) budowle i urzadzenia reklamowe i informacyjne nalezy lokalizowaé w taki sposéb, aby swojg
forma, wielkoscia, kolorystykg nie znieksztatcaty istniejgcych uktadéw przestrzennych (ich
wnetrz, sekwencji widokowych, panoram itp.) oraz architektury budynkéw,

b) wprowadza sie zakaz lokalizacji urzadzen reklamowych na obiektach budowlanych wpisanych
do rejestru zabytkdw i objetych ochrong konserwatorskg (nie dotyczy szyldéw), chyba ze
Wojewddzki Konserwator Zabytkbw w poszczegdllnych i uzasadnionych przypadkach
postanowi inaczej.

Tereny, na ktérych mozna lokalizowa¢ urzadzenia reklamowe zostaty wskazane w ustaleniach
szczegotowych dla stref.  Niezaleznie od tego, na obszarze catego miasta dopuszcza sie
lokalizowanie urzadzen reklamowych:

- jako integralnych elementéw wiat przystankowych komunikacji samochodowej,

- naogrodzeniach placéw buddéw i rusztowaniach na czas prac budowlanych.

9.5 Zasady lokalizowania budowli i urzadzen wysokich

Lokalizacja budynkdw i obiektow wysokich musi by¢ poprzedzona badaniem ich wplywu na panorame
miasta. Nie jest dozwolone wprowadzanie nowych dominat w historycznych panoramach i widokach.
W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego nalezy $ciSle podawaé minimalng i
maksymalng wysokos¢ budynkéw i obiektéw budowlanych. W przypadku lokalizowania obiektéw o
wysokosci réwnej i wiekszej jak 50,0 m npt, nalezy w planach zagospodarowania przestrzennego
zapisa¢ koniecznos¢ ich zgtoszenia, przed uzyskaniem pozwolenia na budowe, do Szefostwa Stuzby
Ruchu Lotniczego Sit Zbrojnych RP (na podstwie rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
25.06.2003r w sprawie sposobu zgtaszania oraz oznakowania przeszkdd lotniczych — Dz. U. Nr 130,
poz.1193).

9.6 Zasady rehabilitacji obszaréw zdegradowanych

Dziatania w obrebie terenéw wymagajacych rehabilitacji, terenow o walorach historycznych i w
bezposrednim ich otoczeniu, nalezy prowadzi¢ dazac do poprawy warunkéw zycia oraz podnoszenia
atrakcyjnosci i jakosci przestrzeni poprzez:

- rewaloryzacje zdewastowanych obiektéw budowlanych Ilub podnoszenie ich wartosci
estetycznych;

- wprowadzenie na niezabudowanych terenach nowej zabudowy oraz wymiane obiektow
budowlanych, ktérych stan techniczny nie pozwala na ekonomiczne przeprowadzenie
remontow, na zabudowe nawigzujacy skalg i charakterem do istniejacej historycznej. Struktura
nowo realizowanych obiektow budowlanych powinna by¢ zharmonizowana z istniejaca,
historyczng tkankg miejska;

- zachowanie przestrzeni publicznych i podnoszenie ich jakosci poprzez atrakcyjne
zakomponowanie wnetrz urbanistycznych.

Nalezy dazy¢ do poprawienia lub przywrdcenia jakosci zatozen parkowych poprzez:

- odtworzenie lub wzbogacenie sktadu drzewostanu i zespotéw roslinnych parkéw;

- odnowienie istniejgacych elementow parkéw: odbudowa lub poprawienie jakosci alejek,
sadzawek, fontann, oczek wodnych i obiektow matej architektury;

- wyeksponowanie historycznych obiektéw budowlanych stanowigcych element zatozenia
parkéw lub wptywajacych na zalozenie parkowe.

Na zdegradowanych terenach zieleni otwartej nalezy dgzy¢ do:

- renaturyzacji terenéw;

- porzadkowania, usuwania zagospodarowania nie zwigzanego z zielenig, nielegalnych
sktadowisk i obiektéw tymczasowych, nielegalnych ogrodzen;

- odnowy istniejacych ciekow i oczek wodnych;

- odtworzenie roslinnosci zniszczonej.

27



Zmiana Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kota - kierunki
zagospodarowania przestrzennego

lIl. CZESC SZCZEGOLOWA — KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA DLA STREF

PODZIAL MIASTA NA STREFY

Dla potrzeb studium dzieli sie miasto Koto na strefy oznaczone literami: A, B, C, D, E, F wg ustalen
zawartych w czesci Ill Uwarunkowan. Ustalenia zawarte w czesci szczeg6towej dla stref nalezy
odczytywaé tacznie z ustaleniami czesci Il - Czesci Ogolnej. Tereny o funkcjach i wymaganiach
okreslonych w punkcie 4 ustalen ogoélnych dla odrdznienia ich polozenia maja litere oznaczajaca
potozenie w strefie (litery pisane w indeksie dolnym), w poszczeg6lnych strefach mogg mie¢ tez
dodatkowe ustalenia, stad takze w obrebie jednej strefy czes¢ obszaréw o jednakowej funkcji
podstawowej jest dodatkowo oznaczona kolejnym numerem.

1. STREFA A - KALISKIE PRZEDMIESCIE | ULICA BOGUMILA
1.1. Podstawowe funkcje terenéw

Tereny wylaczone z zabudowy:

Ra tereny upraw rolnych

ZP ,  parki, zielehce, zorganizowana zielen izolacyjna
ZL o  tereny laséw, parkoéw lesnych

ZO, tereny zieleni otwartej

Tereny o specjalnych warunkach zabudowy i zagospodarowania:
ZC, cmentarze

US, tereny sportowo-rekreacyjne

UZS , szpital, dom pomocy spotecznej

UP 4 tereny publicznych imprez masowych

RMN , rezerwowe tereny mieszkalnictwa jednorodzinnego

Tereny przeznaczone pod zabudowe:

MN A tereny zabudowy jednorodzinnej
MN+ROMN , tereny zabudowy zagrodowej i jednorodzinnej

Ua  terenyustg
MWUS 4 tereny srédmiescia
ITA tereny infrastruktury technicznej

1.2. Kierunki zmian w zagospodarowaniu terenéw i zasady ksztattowania zabudowy:

W strefie A przewiduje sie zachowanie:

istniejacych terenéw cmentarzy oznaczonych symbolami ZC1,, ZC2 4, terenu szpitala - UZS1,, domu
pomocy spotecznej - UZS2,, oraz zlokalizowanego obok nich parku lesnego — ZL1,, takze szkoty
podstawowej i gimnazjum — Ul,, terenu zaktadu weterynarii oznaczonego symbolem U2,, terenéw o
dominujgcym przeznaczeniu pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng — MN,. Zachowuje sie
istniejgce tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zlokalizowane w bezposrednim sasiedztwie
watu przeciwpowodziowego. Dla robét budowlanych w strefie 50m od stopy watu
przeciwpowodziowego nalezy zachowywac przepisy prawa wodnego. Zachowuje sie istniejgce
siedliska rolnicze przy ulicy Kazimierza Wielkiego oraz tereny zieleni parkowej ZP1,, ZP2,, ZP3,.
Zachowuje sie czes¢ terendw rolnych oznaczonych symbolem R,, oraz istniejace otwarte tereny
zieleni oznaczone symbolem ZO,. Na terenach R, i ZO, strefy A zakazuje sie lokalizacji zabudowy i
przeznaczania terenéw na cele inne niz tgki, pastwiska, pola uprawne, istniejagce nieuzytki, cieki i
oczka wodne, zadrzewienia $rédpolne. Dopuszcza sie pozostawienie istniejacych ogrodow.
Zachowuje sie takze teren istniejgcej przepompowni sciekbw oznaczony symbolem IT 4.

W strefie A projektuje sie:

Na terenach przy Zamku projektuje sie, zgodnie z wczesniej wydang i pozytywnie uzgodniong przez
wszystkie organy, decyzjg o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego tereny publiczne
przeznaczone dla imprez masowych oznaczone symbolem UP,. Tereny imprez masowych
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przeznaczone sg przede wszystkim dla organizacji imprez plenerowych zwigzanych z Zamkiem.
Mozna tu takze lokalizowa¢ obiekty budowlane zwigzane z obstugg imprez masowych. Obiekty muszg
cechowac sie wysokimi walorami architektonicznymi, ich gabaryty, ksztalt i usytuowanie catkowicie
powinno byé podporzgadkowane dominacji Zamku. Budowle i budynki nie powinny mie¢ wiecej niz
jedng kondygnacje. Zakazuje sie lokalizacji zabudowy w strefie 50m od stopy watu
przeciwpowodziowego. Dla organizacji imprez publicznych i sytuowania obiektéw budowlanych nalezy
zachowywa¢ wymagania ustalone dla strefy ochrony posredniej uje¢ wody. Mozliwo$¢ lokalizowania
obozowisk, parkingbw wymaga podjecia dziatan w celu zabezpieczenia przed wprowadzeniem
zanieczyszczen do gruntu, w tym izolacji gruntéw obozowiska, parkingébw od nizej potozonych warstw
gruntu, budowy kanalizacji deszczowej z urzadzeniami podczyszczajagcymi, budowy kanalizacji
sanitarnej. Zgodnie z opinig Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska rozwazono pozostawienie
w dotychczasowym uzytkowaniu czesci terendw przeznaczonych dla organizacji imprez masowych i w
zwigzku z tym ustala sie pozostawienie przeznaczenia terenu na cele publiczne z obowigzkiem
pozostawienia minimum 80% terenu, jako biologicznie czynnego.

Projektuje sie tereny ustugowe oznaczone symbolami U6, oraz U7,. Tereny te mozna zabudowaé z
pozostawieniem minimum 30% terenu, jako powierzchni biologicznie czynnej, zapewniajacej izolacje
terenéw mieszkaniowych od ucigzliwosci powodowanej przez ustugi na terenie U6s. Wysokosé
zabudowy terendéw U6, oraz U7, nie moze przekraczac trzech kondygnacji. Zabudowe terenu U7,
nalezy zlokalizowa¢ z uwzglednieniem zagrozenia powodziowego, mozliwosci wystgpienia lokalnych
podtopien oraz wystepowania jak w catej strefie A zagrozenia powodzig w przypadku awarii watow
przeciwpowodziowych na rzece Warcie. Projektuje sie powiekszenie terenu ustug U4,.

Projektuje sie rezerwe terenu przeznaczonego pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng
ekstensywng, jako kontynuacje pasma zabudowy wsi Gozdéw w gminie Koscielec — teren oznaczony
symbolem RMN, potozony miedzy ulicg Kazimierza Wielkiego i Zamkowsg. Zabudowa terenu powinna
by¢ przeznaczona wylgcznie pod funkcje mieszkaniowa jednorodzinng z towarzyszacymi terenami
zieleni, rekreacji i sportu osiedlowego, z zakazem lokalizowania uzupetniajagcych funkcji ustugowych,
wytworczych, przemystowych. Zabudowa moze nastgpi¢ po sporzadzeniu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego po wyczerpaniu sie mozliwosci inwestowania na innych terenach
zabudowy mieszkaniowej w miescie. Jest to teren o szczeg6lnych uwarunkowaniach: jest potozony w
granicach terenu ochrony posredniej uje¢ wdéd dla miasta, oraz na terenach, na ktorych istnieje
zagrozenie powodziowe w przypadku awarii watéw, stad mozliwosé lokalizowania tu zabudowy istnieje
wylgcznie po wykonaniu sieci wodociggowej i sieci kanalizacji sanitarnej. Aktualnie jest to teren
rolniczy o niskich klasach gleb, nie zadrzewiony ani nie zakrzewiony, nie posiada szczegolnych
waloréw przyrodniczych. Po rozwazeniu opinii Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska,
stwierdza sie, ze nie ma potrzeby zmiany zapiséw dla tego terenu. Pozostawia sie go nadal terenem
rezerwowym dla lokalizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, po wyczerpaniu sie mozliwosci
lokalizowania zabudowy mieszkaniowej na innych terenach w miescie. Uznaje sie, ze
zagospodarowanie terenu pod ekstensywng zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng z
towarzyszacymi terenami zieleni osiedlowej po krétkotrwatym negatywnym oddziatywaniu na
srodowisko w czasie trwania prac budowlanych, nie spowoduje negatywnych zmian w $rodowisku,
zwiekszy sie ilos¢ drzew i krzewo6w oraz zieleni osiedlowej. Wprowadza sie obowigzek wykonania na
tym terenie placu z zielenig osiedlowg oraz obowigzkowy udziat powierzchni biologicznie czynnej na
kazdej dzialce wynoszacy minimum 60%. Nakazuje sie zaopatrzenie w cieplo wylacznie w postaci
opalania gazem, olejem lub poprzez stosowanie pomp ciepta, ogrzewania solarnego — urzadzenh
grzewczych nie powodujacych przekroczenie standardow wymaganych dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, nie majgcych negatywnego wplywu na obszar Natura 2000. Rzedna posadzki parteru
budynkéw musi znajdowacé sie na wysokosci powyzej wysokosci wéd katastrofalnych - 93,02m n.p.m.,
to jest okolo 80cm powyzej aktualnej rzednej terenu, zakazuje sie budowy piwnic. Fundamenty
budynkdw i $ciany fundamentowe powinny by¢ technicznie przystosowane do mozliwosci wystapienia
wod katastrofalnych. Partery budynkéw powinny by¢ odizolowane od gruntu rodzimego. Przy
sporzadzaniu planu miejscowego szczegotowo nalezy rozwazy¢ projektowane rzadne drog, terenéw
zabudowy, rzedne wodociagéw i kanalizacji, tak, aby w przypadku wystgpienia powodzi w wyniku
przerwania watow lub wystgpienia lokalnych podtopien zabezpieczy¢ teren wraz z infrastruktura. Ulice
Kazimierza Wielkiego nalezy projektowa¢ o minimalnej szerokosci 20m w liniach rozgraniczajacych,
zabezpieczajac whasciwie parametry drogi dla ruchu pojazdow kierujgcych sie na imprezy masowe
przy Zamku i zapewniajgc izolacje od tego ruchu dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.
Zabudowa mieszkaniowa przy tej ulicy powinna by¢ lokalizowana minimum w linii 10m od granicy
pasa drogowego. Dziatki budowlane nie moga byé mniejsze niz 1000m2, stosunek powierzchni
zabudowy do powierzchni dziatki nie powinien przekracza¢ 0,2, przy zachowaniu 60% dziaiki jako
powierzchni biologicznie czynnej. Maksymalna wysokos¢ zabudowy — dwie kondygnacje. Pomiedzy
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zabudowa mieszkaniowg a istniejagcym cmentarzem przewiduje sie pas zielni izolacyjnej o minimalnej
szerokosci 50m (uzupetnienie terenu ZP1).

W bezposrednim sgsiedztwie Zalewu Ruszkowskiego planuje sie uzupelnienie zagospodarowania
zielenig parkowg ZP5,, i lasami ZL2,. Planuje sie tez przeksztalcenie terenu zabudowy mieszkaniowej
przy skrzyzowaniu drogi A2 z ulicg Bogumita na teren o dominujacej funkcji ustugowej U3,, ktéra
powinna byé zwigzana z obstugg terenéw rekreacyjnych. Teren rozpoczetej budowy obiektu
ustugowego pozostawia sie 0 przeznaczeniu ustugowym U5 4.

Istniejaca zabudowe i przeznaczenie terenu ustug i sktadéw przy skrzyzowaniu ulicy Bogumita z drogg
A2, naprzeciwko zaktadu weterynarii pozostawia sie jako teren o dominujgcej funkcji ustugowej — U4 4.
Obiekty budowlane potozone na tym terenie powinny cechowaé sie wysokimi walorami
architektonicznymi, zgodnie z ustaleniami zapisanymi dla bram do miasta.

Wskazane powiekszenie aktualnie zagospodarowanego terenu U4, jest mozliwe pod warunkiem
zapewnienia terenom znajdujgcym sie przy obwodnicy i wlocie do miasta z autostrady, wysokich
waloréw estetycznych, nie powodowanie jakichkolwiek negatywnych oddziatywan na zabudowe
mieszkaniowg w sasiedztwie oraz pod warunkiem pozytywnego uzgodnienia sposobu ich
zagospodarowania z zarzadcg drogi krajowej, w szczegoélnosci w zakresie odlegtosci obiektow
budowlanych od krawedzi drogi krajowe;.

Fragment historycznej zabudowy w bezposrednim sasiedztwie wjazdu na Most Kaliski stanowi tereny
na ktérych przewiduje sie zagospodarowanie w charakterze zabudowy srdédmiejskiej oznaczonej
symbolem MWUS,. Najwazniejsze dziatanie w obrebie tych terenéw to ochrona historycznych
wartosci zainwestowania. Dla realizacji tego celu wazne jest zachowanie historycznych gabarytéw i
form zabudowy, ktore powinny byé podporzadkowane panoramie miasta.

1.3 Obszary wymagajgce rehabilitacji

Na terenie strefy A obszarami wymagajacymi podjecia dziatan rehabilitacyjnych sa: cmentarz
ewangelicko —augsburski- ZC2,, teren zabudowy $rédmiejskiej przy Moscie Kaliskim MWUS,,
czesciowo takze teren zielni otwartej oznaczony symbolem Z0O3.

1.4 Ksztaltowanie tadu przestrzennego

Na terenie strefy A przewiduje sie gidwnie uzupetnianie istniejacych struktur przestrzennych. Nowe
obiekty architektoniczne muszg uwzgledniaé kontekst urbanistyczno-architektoniczny i
podporzadkowywa¢ sie ogolnemu charakterowi istniejacej zabudowy. Nie nalezy wprowadzac
dominant przestrzennych, obiektow wyzszych niz 3 kondygnacje. Zabudowe plombowg nalezy
projektowa¢ z zachowaniem zasad tadu przestrzennego, w szczegolnosci uwzglednia¢ sasiedztwo
obiektéw historycznych oraz obiektéw nowych o wysokich walorach architektonicznych, ktére powinny
stanowi¢ wyznacznik dla uzupetniania zabudowy, oraz dla przebudowy i rozbudowy obiektow
istniejgcych. Nie dopuszcza sie nowej zabudowy produkcyjnej. Nie nalezy wprowadza¢ nadmiernej
ilodci nowych funkcji ustugowych na istniejgcych terenach zabudowy jednorodzinnej, oraz przewidzie¢
na nich stopniowg likwidacje funkcji produkcyjnych i ustugowych powodujgcych ponadnormatywne
oddziatywanie na $rodowisko, oraz niekorzystnych dla zdrowia ludzi. Zakazuje sie lokalizowania
zabudowy tymczasowej i tymczasowego zagospodarowania terenu na wszystkich terenach zieleni
ZPa, ZLa, ZOa, Ra.

1.5 Obiekty handlowe
Na terenie strefy nie przewiduje sie lokalizacji wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych.

1.6 Ksztaltowanie fizjonomii miasta

Bramy miasta
Specjalnej uwagi i dbatosci wymagajg obiekty i zagospodarowanie terenu przy wjazdach do miasta na

styku terendw miejskich z gming Koscielec — od strony zachodniej i potudniowej. Od strony zachodniej
postuluje sie na terenie gminy Koscielec uporzadkowanie sytuowania reklam, oraz zabudowy. Plany
zagospodarowania przestrzennego dla terenéw stanowigcych brame miasta powinny zapewniac
sytuowanie tu obiektéw o wysokich walorach architektonicznych ze wskazaniem ich potozenia,
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gabarytéw i ujednoliceniem charakteru zabudowy, zakazywac¢ sytuowania obiektéw powodujgcych
negatywny odbior w szczegélnosci szrotow, sktadowisk odpadoéw, nieuporzadkowanych komisow
samochodowych, ogrodzen z materialtéw substandardowych — takich jak prefabrykowane ogrodzenia
betonowe. Trzeba ograniczyé¢ ilos¢ reklam sytuowanych w bezposrednim sasiedztwie wjazdu do
miasta, zarezerwowa¢ tez miejsce dobrze widoczne i ,wazne” na wylgczne potrzeby informacji
miejskiej. Nattok reklam wolno stojacych, baneréw umieszczanych na elewacjach, ogrodzeniach
powoduje tylko wrazenie chaosu i tak sytuowane reklamy nie spetniajg swojej roli — nie informujg o
firmach i ustugach. Szczegdlng dbatoscig nalezy otoczy¢ istniejace tereny zieleni wysokiej i zieleni
otwartej. Nie mozna dopuszcza¢ do dewastacji terendéw zielonych, jaka ma miejsce na terenie
wydmowym, na zlokalizowanej przed szpitalem stacji paliw, gdzie wycieto cale zadrzewienie a teren
niweluje sie materiatami odpadowymi. W szczegolnosci ustalenia te dotycza zabudowy po obu
stronach ulicy Poniatowskiego, zabudowy wsi Gozdéw, zabudowy ustugowej wzdtuz drogi krajowej,
terenu za zaktadem weterynarii - w sasiedztwie drogi krajowej (przy potudniowym zakonczeniu ulicy
Mitosnej), oraz terenédw po wschodniej stronie ulicy Bogumita. Postuluje sie pozostawienie przerw
miedzy zabudowg wschodniej strony ulicy Bogumita dla pozostawienia widoku na atrakcyjne
przyrodniczo tereny doliny Teleszyny, oraz poprawienie standardu oraz sasiedztwa ogrodéw
dziatkowych.

Na terenie miasta Kota dla zapewnienia pozytywnego wizerunku na wjezdzie do miasta w strefie A od
strony autostrady nalezy uporzadkowaé i zagospodarowac zielenig parkowa tereny przy Zalewie
Ruszkowskim, porzadkowa¢ zabudowe przy ulicy Bogumita od granicy miasta do skrzyzowania z
droga krajowa oraz przy skrzyzowaniu. W$rdd nowej zabudowy powinny dominowac¢ obiekty o
maksymalnie dwéch kondygnacjach, z drugg kondygnacjg wytacznie w poddaszu uzytkowym, z
dachami stromymi. Zabudowa nie powinna byé nadmiernie zageszczana, dzialki powinny miec
minimum 50% powierzchni biologicznie czynnej, przez co zapewnione zostanie zachowanie ciggtosci
ekologicznej miedzy doling Teleszyny a lasem na wydmach. Obiekty i tereny mieszkaniowe potozone
przy Zalewie Ruszkowskim, w bezposrednim sasiedztwie skrzyzowania ulicy Bogumita z drogg
krajowg powinny docelowo zmieni¢ przeznaczenie na ustugowe, powinny by¢ przeznaczone dla
obstugi podréznych i zapewni¢ baze dla terenéw rekreacji. Teren po péinocno-zachodniej czesci
skrzyzowania powinien swoim zagospodarowaniem i nawigzywa¢ do pozytywnego wizerunku, jaki
tworzy zagospodarowanie dziatki i budynkéw zakladu weterynarii. Z uwagi na zblizenie terenu
zabudowy jednorodzinnej do drogi krajowej teren ten powinien by¢ oddzielony od drogi zielenig
izolacyjna.

Przy wjezdzie do miasta ulicg Poniatowskiego szczegdlng dbatoscig nalezy otoczy¢ sasiedztwo
obiektéw zabytkowych, zapewni¢ wysokie walory architektoniczne i dostosowanie do charakteru
zabytkowego otoczenia, obiektow zlokalizowanych przy cmentarzu.

2. STREFA B - DOLINAWARTY | STARE MIASTO
2.1. Podstawowe funkcje terenéw
Tereny wytaczone z zabudowy:

ZOg tereny zieleni otwartej
ZPg  parki, zielehce, zorganizowana zielen izolacyjna

Tereny o specjalnych warunkach zabudowy i zagospodarowania:
USg tereny sportowo-rekreacyjne

Tereny przeznaczone pod zabudowe:
MNg  tereny zabudowy jednorodzinnej
MN+ROMN g tereny zabudowy zagrodowej i jednorodzinnej

Ug  tereny ustug
MWUSg tereny srédmiescia
ITg tereny infrastruktury technicznej

2.2. Kierunki zmian w zagospodarowaniu terenow i zasady ksztattowania zabudowy
W strefie B przewiduje sie zachowanie: terenéw zieleni otwartej doliny Warty — ZOg z mieszczacym

sie tutaj ujeciem waéd dla miasta z wszystkimi zakazami i nakazami zawartymi w punkcie 6 ustalen
ogOInych dotyczacych obszaréw oraz zasad ochrony $rodowiska i jego zasobow, ochrony przyrody i
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krajobrazu kulturowego, oraz ustaleniami punktu 4 dotyczacymi struktury funkcjonalno-przestrzennej
miasta — ogdlnymi kierunkami zmian w tej strukturze. Zachowuje sie takze tereny parkéw ZPg oraz
tereny sportowo-rekreacyjne USg, oraz teren istniejgcej przepompowni $ciekow ITg.

W strefie B projektuje sie:

Przewiduje sie powiekszenie terenéw sportowo - rekreacyjnych o obszar w obrebie miedzywala przy
budowanym porcie dla matych jednostek ptywajacych na rzece Warcie. Na tym terenie nie przewiduje
sie zabudowy obiektami innymi niz budowle wodne i urzadzenia demontowane zwigzane z
sezonowym funkcjonowaniem portu. Zakazuje sie sytuowania obiektéw nie dopuszczonych w strefach
ochrony uje¢ wod. Na walach przeciwpowodziowych i wybranych $ciezkach nie kolidujacych z
istniejacymi siedliskami roslin i zwierzat, ktére powinny pozosta¢ w stanie naturalnym, nalezy
organizowac trasy piesze i rowerowe.

Przewiduje sie docelowe powiekszenie terenow zielni parkowej ZP1g na obszarach nie zabudowanych
az do granicy wod powodziowych katastrofalnych na wysokosci 93,2m n.p.m.

Tereny znajdujgce sie w obrebie strefy B, w obszarze wod katastrofalnych oraz w strefie ochrony
posredniej uje¢ wodd, wykorzystywane aktualnie pod powodujace ucigzliwosci dla przyrody i
srodowiska ustugi i bazy, (np. wymagajacy dostaw ciezkim transportem przez osiedle mieszkaniowe
handel weglem i towarami masowymi) i duze skupiska garazy osiedlowych nalezy przeksztaici¢ w
tereny mieszkaniowe jednorodzinne lub garaze wielopoziomowe. Dla garazowania pojazdow nalezy
organizowa¢ miejsca poza terenem mozliwosci wystgpienia powodzi katastrofalnych, lub budowac
parkingi wielopoziomowe z pierwszym poziomem parkowania powyzej rzednej wod katastrofalnych z
zapewnieniem odprowadzania wod opadowych do kanalizacji deszczowej przez separatory. Teren
ustugowy w sgsiedztwie zakladéw Saint-Gobain Abrasives Sp. z 0.0, przeznaczony w obowigzujgcym
planie miejscowym pod ustugi mozna pozostawi¢ z takim przeznaczeniem z koniecznoscig
zapewnienia posadowienia budynkéw o rzednej parteru powyzej 92m n.p.m. Planuje sie powiekszenie
obszaru o dominujagcym przeznaczeniu pod zabudowe jednorodzinng przy zbiegu ulic Wiejskiegj i
Torunskiej. Z uwagi na potozenie terenu w strefie wéd 1%, przewiduje sie podniesienie poziomu
najnizej potozonego terenu do rzednej ok.91,5m, oraz posadowienie budynkéw z rzedng parteru
powyzej 92m n.p.m.

Dla obszaru wyspy na Warcie — kolskiej Starowki, po zapoznaniu sie z historig miasta, jego cennymi
zabytkami i uwarunkowaniami zawartymi w czesci ,Uwarunkowan” nalezy stosowa wytyczne z
ustalen ogoélnych dotyczacych rewitalizacji obszaréw zdegradowanych, ksztattowania obszarow
zabytkowych, przestrzeni publicznych, gtownych wnetrz urbanistycznych, panoram, sytuowania
reklam oraz ustalen ogélnych dotyczacych struktury funkcjonalno-przestrzennej. Na terenie Starowki
zagospodarowanie powinno byé podporzadkowane zabytkowej tkance miasta. Gabaryty budynkow,
ich architektura, powinny by¢ dostosowane do historycznych pierzei i dominant. Plan miejscowy
powinien okresli¢ tez wymagania dotyczace matej architektury, ogrodzen, zagospodarowania ulic,
placéw, skweréw przewidujgc ich budowe w formach i z materiatbw podnoszacych walory
staromiejskiej zabudowy. W studium przewiduje sie dla terenéw Staréwki zabudowe srédmiejska
oznaczong symbolem przeznaczenia MWUSg. Na terenach tych najwazniejszy jest ksztalt zabudowy.
Funkcje nalezy lokowa¢ w sposob zapewniajacy zarowno odpowiednig iloS¢ mieszkancow jak i
ré6znorodnosé ustug. Projekty nowej zabudowy o gabarytach odmiennych od historycznych powinny
by¢ kazdorazowo konfrontowane z ich miejscem w panoramie miasta w widoku od strony waldw
przeciwpowodziowych (na granicy strefy A ze strefg B, oraz watéw po pétnocnej stronie doliny Warty)
oraz od strony drogi krajowej — obwodnicy miasta, od strony ulicy Sienkiewicza, a takze w pierzei
istniejgcej zabudowy. Przewiduje sie na Starowce wzbogacenie programu funkcjonalnego o tereny
sportowo-rekreacyjne USg oraz zorganizowanie terendw parkowych ZPg. Nalezy przeksztalci¢
istniejace wspodiczesne obiekty nie przystajace do charakteru zabudowy np. o zbyt duzych gabarytach
jak sklep meblowy przy Moscie Warszawskim, oraz zakazaé¢ sytuowania wielkogabarytowych reklam
wolno stojgcych oraz umieszczanych reklam na budynkach (innych niz dostosowane do charakteru
zabudowy niewielkie szyldy informujace o mieszczacych sie w kamienicy ustugach). Nalezy zapewnic¢
miejsca postojowe w pasach drogowych oraz na wiekszych parkingach zbiorowych lokalizowanych na
wyznaczonych w tkance miejskiej istniejacych, czy projektowanych placach.

2.3 Obszary wymagajace rehabilitacji
Na terenie strefy B obszarami wymagajacymi podjecia dziatahh rehabilitacyjnych sa: cate mieszczace

sie na wyspie Stare Miasto, czes¢ terendw opisanych wyzej - potozonych na styku zabudowy strefy B
ze strefg C, powodujgcych poprzez hatas i zanieczyszczenia powietrza, gleby i woéd obnizenie
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warunkow bytowania gatunkéw chronionych na obszarze doliny Warty, stwarzajgcych takze
zagrozenie dla uje¢ wad.

2.4 Ksztaltowanie tadu przestrzennego i fizjonomii miasta

Na terenie strefy B przewiduje sie gtéwnie uzupetnianie istniejacych struktur przestrzennych. Nowe
obiekty architektoniczne musza uwzgledniaé kontekst urbanistyczno-architektoniczny i
podporzadkowywac sie ogolnemu charakterowi istniejgcej zabudowy. Nie nalezy wprowadza¢ nowych
dominant przestrzennych. Zabudowe plombowa nalezy projektowaé z zachowaniem zasad fadu
przestrzennego, w szczegodlnosci uwzglednia¢ historie miejsca (np. wazne sg miejsca na ktorych
miescity sie synagogi, teatr), sasiedztwo obiektdw historycznych o wysokich walorach
architektonicznych, ktére to czynniki tgcznie powinny stanowi¢ wyznacznik dla uzupetniania
zabudowy, oraz dla przebudowy i rozbudowy obiektéw istniejacych. Na terenie strefy zakazuje sie
lokalizowania zabudowy tymczasowej i tymczasowego zagospodarowania terenu.

W celu ochrony i ksztattowania krajobrazu miejskiego szczegdélnej uwagi wymaga panorama miasta z
drogi krajowej przekraczajacej doling Warty. Obwodnica Kota przebiega przez teren gminy Koscielec
oraz gminy wiejskiej Koto. Dla zachowania cennych widokéw nie mozna na terenie drogi krajowej oraz
w jej sgsiedztwie lokalizowaé obiektow ( zaréwno budynkéw jak i budowli) przestaniajacych widok na
panorame w szczegolnosci obiektdw reklamowych). Postuluje sie takze nie zabudowywanie terenéw
doliny Warty, nie powiekszanie obszaréw zabudowy na tereny zagrozenia powodziowego
jednoprocentowego, pozostawiajgc obszar miedzy terenem o funkcji obstugi transportu przy ulicy
Mitosnej (teren gminy Koscielec) do pierwszych zabudowan potozonych przy ulicy Zeromskiego, jako
wolny od zainwestowania.

2.5 Obiekty handlowe

Na terenie strefy B nie przewiduje sie lokalizacji wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych.

3. STREFA C - CENTRUM MIASTA

3.1 Podstawowe funkcje terenéw

Tereny wylaczone z zabudowy:
Rc tereny upraw rolnych
ZPc  parki, zielehce, zorganizowana zielen izolacyjna

Tereny przeznaczone pod zabudowe:
MWUS. tereny $rédmiescia

Uc tereny ustug

MW  tereny zabudowy wielorodzinnej
MNc  tereny zabudowy jednorodzinnej
ITc tereny infrastruktury technicznej

3.2 Kierunki zmian w zagospodarowaniu terenéw i zasady ksztattowania zabudowy i fizjonomii
miasta

Centrum miasta w obrebie terenu oznaczonego symbolem MWUS: wymaga dziatan porzadkujacych
zabudowe i wprowadzajacych tad przestrzenny. W dziataniach tych nalezy sie kierowa¢ koniecznoscig
poprawy stanu istniejgcego opisanym w punkcie 4.2.3 dziatu 11l - Uwarunkowan szczegétowych dla
stref, oraz w ustaleniach ogolnych w tym dotyczacych ksztaltowania fizjonomii miasta, wnetrz
urbanistycznych gtéwnych ulic i placow. Nalezy dazy¢ do ksztaltowania obszaru centrum miasta jako
waznych miejsc tozsamos$ci i identyfikacji przestrzeni, poprzez:

- porzadkowanie wnetrz urbanistycznych chronigc wartosciowe zainwestowanie, dokonujgc

sanacji obiektéw bez wiekszej wartosci, powodujacych chaos przestrzenny;
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- intensyfikacje funkcji centrotwérczych, utrzymanie i koncentracje atrakcyjnych ustug wzduz
waznych przestrzeni publicznych;

- budowe garazy podziemnych i kubaturowych;

- poprawe standardu zamieszkiwania i ochrone terendéw mieszkaniowych przed wypieraniem
przez funkcje agresywne, w szczegdlnosci chronigc istniejgce tereny zieleni, niewielkie skwery,
aleje, tereny sportu i rekreaciji;

- zakaz lokalizacji funkcji ucigzliwych, w tym generujgcych zwiekszony ruch samochodowy,
zakaz wprowadzania nowych funkcji przemystowych;

- zagospodarowanie na terenach objetych formag ochrony zabytkéw lub  w miejscach o
szczeg6lnym znaczeniu dla ksztaltowania przestrzeni miejskiej, nalezy rozpatrywac
indywidualnie z uwzglednieniem specyfiki miejsca i szerokiego kontekstu historycznego i
przestrzennego;

- zakaz lokalizacji obiektéw tymczasowych i noszacych znamiona tymczasowosci w tym
szczegOlnie garazy i nadmiernej ilosci kioskéw;

- zakaz grodzenia terenow typowymi betonowymi ptytami;

- nakaz zapewnienia obiektom budowlanym, indywidualnie ustalonych (innych dla kazdego
miejsca i wnetrza) w planach miejscowych gabarytow i zapewnienie im dostosowanych do
rangi centrum miasta walorow architektonicznych.

Tereny MWUS: wymagaja doktadnego szczegétowego planu miejscowego, lub planéw dla
wydzielonych obszarow, ktére to plany stworzg szanse na nie pogtebianie sytuacji kryzysowych, na
uporzgdkowanie centrum, nadanie centrum miasta formy odpowiedniej dla jego rangi.

Tereny o dominujgcej funkcji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej MW, sg zabudowane blokami,
zespotami garazy oraz osiedlowymi sklepami. Utrzymuje sie funkcje terenéw. Zabudowe
mieszkaniowg mozna przebudowywaé, rozbudowywa¢ i nadbudowywaé. Dopuszcza sie takze
rozbiorki obiektow i budowe nowych. Kazda z samodzielnych, nie potgczonych z inng enklaw
oznaczonych symbolem MW, wymaga ustalenia w planach miejscowych odrebnych parametrow
zabudowy w zaleznosci od charakteru miejsca. Zabudowe wielorodzinng mozna uzupetnia¢ ustugami
podstawowymi tylko w miejscach szczeg6towo okreslonych w planach miejscowych. Lokalizacja
handlu i ustug na terenach zabudowy wielorodzinnej nie powinna powodowaé nietadu przestrzennego,
i ucigzliwosci dla mieszkancéw. Nie dopuszcza sie lokalizacji nadmiernej ilosci kioskéw i niewielkich
pawilonéw. W budynkach wielorodzinnych mozna projektowa¢ funkcje handlowo -ustugowe tylko w
wybranych i wskazanych w planie miejscach, po zapewnieniu dostepu do nich dla oséb
niepetnosprawnych. Wieksze obiekty handlowe o powierzchni sprzedazy do maksymalnie 2000m?
mozna lokalizowaé¢ wytgcznie w miejscu ich obecnej lokalizacji u zbiegu ulic Wioctawskiej i Jana Pawta
Il, z dojazdem od strony ulicy Wioctawskiej. Dla kazdej enklawy zabudowy wielorodzinnej nalezy
zapewni¢ boisko i plac zabaw dla dzieci, zielone skwery i wystarczajacq ilos¢ garazy i miejsc
postojowych. Zespoty garazy, garaze wielopoziomowe nalezy ksztattowa¢ w sposéb uporzadkowany,
zakazuje sie lokalizacji garazy blaszanych, lokalizacji obiektow tymczasowych innych niz sezonowe
stragany lokalizowane przy obiektach handlowych.

Na istniejgcych terenach o dominujgcej funkcji ustugowej oznaczonych symbolem Uc nalezy
porzadkowa¢ zabudowe dostosowujac jej gabaryty do pierzei ulic, ktérych stanowig obudowe.
Szczegolny charakter powinna zachowaé architektura kolejowa. Obiekty sasiadujgce z dworcem i
rozciggajace sie wzdtuz terendéw kolejowych powinny by¢ dostosowane do istniejacych obiektow
zabytkowego dworca, wiezy cisnien i budynku mieszkalnego zgodnie z ustaleniami punktu 9.3 ustalen
ogolnych, dotyczacych ksztattowania makrownetrza kolejowego.

Na terenach istniejgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MNc przewiduje sie uzupetnianie
zabudowy mieszkaniowej z dopuszczeniem ustug, o parametrach do trzech kondygnacji naziemnych,
sytuujac zabudowe mieszkaniowa w odpowiedniej odlegtosci od terenéw kolejowych, zgodnych z
obowigzujgcymi przepisami szczegbéinymi w szczegdlnosci w odlegtosci zapewniajgcej ochrone przed
hatasem powodowanym przez przejezdzajgce pociagi, aktualnie jest to ok. 150m. W granicach
przekroczenia normy hatasu dla zabudowy mieszkaniowej mozna sytuowac obiekty budowlane
towarzyszace zabudowie mieszkaniowej, obiekty o funkcji ustlugowej, obiekty rzemiosta,
zabezpieczone przed halasem poprzez zielen wysoka, ekrany dzwiekochtonne, poprzez stosowanie
materiatow o podwyzszonej izolacyjnosci akustycznej.
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3.3 Obszary wymagajace rehabilitacji

Rehabilitacji wymagajg obszary przy linii kolejowej wskazane dla lokalizacji nowych ustug oraz zieleni
parkowej, zaréwno tereny bedace wlasnoscig kolei nie bedace terenami zamknietymi jak i tereny
bedace aktualnie zamknietymi terenami kolejowymi, takze teren przy Miejskim Zaktadzie Energetyki
Cieplnej - pas terenu od strony ulicy ks. Serafina Opalki, teren wskazany na rysunku planu pod
lokalizacje ustug, a takze tereny i zabudowa przy torach kolejowych w okolicach ulicy Przesmyk i
Waskiej. Bardzo zaniedbane sa tereny i zabudowa terenéw w miejscu rezerwowanym od wielu lat dla
budowy nowego potaczenia drogowego — przediuzenia ulicy Blizna. Rezygnacja z budowy tej ulicy
powoduje pilng konieczno$¢ sporzadzenia dla tego obszaru nowego planu miejscowego, ktory
uporzadkuje zabudowe. Rehabilitacji i przeksztalcen wymagajg zaniedbane tereny w srédmiesciu, w
szczegoblnosci obiekty zabytkowe i potozone w strefie ochrony konserwatorskiej, oraz ich
bezposrednie otoczenie. Do obszardw i obiektow wymagajacych rehabilitacji zalicza sie takze obszary
blokowisk zabudowy wielorodzinnej realizowanych w technologii wielkiej ptyty.

3.4 Ksztaltowanie tadu przestrzennego

Dziatania w obrebie strefy C powinny podkreslaé pozytywne cechy centrum miasta i niwelowac
negatywne zjawiska opisane w czesci uwarunkowan, w opisie fizjonomii miasta, gtéwnych ciagéw
kulturowych oraz szczeg6towym opisie zawartym w charakterystyce zabudowy strefy C. Aktywnosé
inwestoréw nalezy kierowa¢ w sposob powodujacy zaréwno wzrost ilosci inwestycji w miescie, ale
takze poprawe wizerunku miasta, poprawe komfortu zamieszkiwania i zwiekszania atrakcyjnosci
miasta dla jego mieszkancow, mieszkancow powiatu i turystow.

3.5 Obiekty handlowe

Na terenie strefy nie przewiduje sie lokalizacji nowych wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych
w postaci wolnostojacych obiektow z dominujgcym powierzchniowo handlem artykutami spozywczymi.
Dopuszcza sie realizacje obiektow handlowych, ktérych taczna powierzchnia sprzedazy przekroczy
2000m2 wytgcznie w postaci zespotow kamienic, czy domow towarowych z wieloma réznymi sklepami
i ustugami, uzupehiajacych pierzeje ulic, realizowanymi w technologiach tradycyjnych i
dostosowanych do charakteru otoczenia. Nie dopuszcza sie w strefie C realizacji zabudowy handlowej
typowej — wg projektéw powtarzalnych. Nie dotyczy to niewielkich kioskéw z prasa, czy obiektow do
rozméw telefonicznych. Nowa zabudowa handlowa powinna mie¢ zapewnione miejsca postojowe w
ilosci okreslonej w ustaleniach czesci ogdlnej.

4. STREFAD —,PLASZCZYZNA" | OKOLICE

4.1 Podstawowe funkcje terenéw

Tereny wylaczone z zabudowy:
ZPp  parki, zielehce, zorganizowana zielen izolacyjna

Tereny o specjalnych warunkach zabudowy i zagospodarowania:
ZCp cmentarze

Tereny przeznaczone pod zabudowe:
MWUS, tereny $rédmiescia

Up tereny ustug

MNp tereny zabudowy jednorodzinnej

4.2 Kierunki zmian w zagospodarowaniu terenéw i zasady ksztattowania zabudowy

Zachowuje sie tereny przeznaczone pod zabudowe jednorodzinng — MNp, teren zabytkowego
cmentarza ZCp, oraz zieleni parkowej ZPp. Dla zabudowy jednorodzinnej nalezy przy opracowaniu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dokona¢ ustalenia parametréw zabudowy dla
poszczegolnych ulic w zaleznosci od istniejgcych, dominujacych gabarytéw zabudowy. Zachowuje sie
istniejace tereny ustugowe w tym przeznaczone pod kosci6t oraz istniejaca w sasiedztwie zabudowe
ustugowg - Ulp , szkote, gimnazjum i hale sportowa- U2p, plac targowy z obrzezng zabudowg
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ustugowa i ustugowo-mieszkaniowg U3p i tereny istniejacych ustug oznaczone symbolami U4y,
U5p,0raz U6 .

Przewiduje sie porzadkowanie zabudowy targowiska oraz jego sasiedztwa, takze uzupetnienia i
porzadkowanie zabudowy na terenie miedzy ulicami Sienkiewicza, Szkolng i Konopnickiej. Gabaryty
obiektéw na tym terenie nalezy dostosowaé do istniejacych obiektow zabytkowych fabryki fajansu J.
Teichwelda (p6zn. ,Syndykatu Warszawskiego”) i domu przy ul Sienkiewicza 28. Nie nalezy tu
wprowadzac zabudowy wyzszej niz 3 kondygnacje. Dominantg terenu powinien by¢ budowany przy ul
Konopnickiej kosciot.

Przewiduje sie realizacje nowego osiedla zabudowy jednorodzinnej za obwodnicg miasta — w
uzupetnianym pasmie zabudowy w kierunku Powiercia, wg obowigzujgcego planu miejscowego.
Uporzadkowania i sporzadzenia nowego planu miejscowego wymaga wschodnia pierzeja ulicy
Sienkiewicza z terenem potozonym miedzy ulica 3 Maja, Stowackiego do Placu Narutowicza, ktory
powinien petni¢ role zabudowy $rédmiejskiej. Oznacza sie go symbolem MWUS, Obowiazujg dla tego
terenu ustalenia ogélne zawarte w punkcie 4 oraz ponizej sformutowane ustalenia szczegélne. Na
terenie tym bez zmian granic pozostaje zabytkowy cmentarz zydowski. Pierzeja ulicy Stowackiego
powinna by¢ dostosowana gabarytami do istniejacych po obu stronach ulicy zabytkowych kamienic
oraz budynku Zespotu Fabryki Fajansu i Porcelany Freudenreichéw. Terenu nie nalezy przeznaczac
pod zabudowe jednorodzinng oraz zabudowe jednorodzinng z ustugami ani na jakiekolwiek formy
zabudowy ekstensywnej. Teren poza obszarami np. do roztadunku towardw, parkingéw strzezonych,
czy placow zabaw dla dzieci itp. nie powinien byé grodzony. Planuje sie przeznaczenie terenu pod
zabudowe wielorodzinng lub centrum handlowe, lub zabudowe o funkcji zabudowy wielorodzinnej z
dopuszczeniem ustug w parterach zabudowy i w wybranych budynkach. Minimum 20% catego
obszaru MWUS, powinny stanowié tereny zieleni umozliwiajace zachowanie czesci istniejacego
zadrzewienia oraz powigzan ekologicznych. Miedzy terenami sasiednich parkéw nalezy zaprojektowac
ciag spacerowy w miejscu wybranym w planie miejscowym. W ksztalttowaniu zabudowy nalezy
uwzgledni¢ odpowiednig ilos¢ miejsc postojowych dla funkcji istniejacych (np. Dom Kultury) jaki i dla
nowo projektowanych, stosujgc minimalne wielkosci zawarte w ustaleniach ogélnych (normatyw
parkingowy). Wskazane jest w miejscach, gdzie pozwolg na to warunki gruntowo — wodne
wykorzystac réznice w wysokosciach terenu i cze$¢ miejsc postojowych i garazowych projektowaé w
kondygnacji podziemnej. Na terenie przy Domu Kultury nalezy przewidzie¢ plac dla organizowania
imprez masowych. Maksymalna wysoko$¢ zabudowy do trzech kondygnacji z mozliwoscig
pojedynczych wyzszych akcentéw. Zakazuje sie realizacji obiektow tymczasowych i tymczasowego
wykorzystania terenu. Architektura obiektbw powinna sie cechowaé wysokimi walorami
architektonicznymi.

4.3 Obszary wymagajace rehabilitacji

Rehabilitacji wymagaja niemal 3ha niezagospodarowanego terenu przewidzianego pod nowg
zabudowe $rédmiejskg MWUS.

4.4 Ksztaltowanie tadu przestrzennego

Ze wzgledu na potozenie terenu przy gtéwnym ciggu miejskim i kulturowym — ulicy Sienkiewicza
zabudowe plombowg nalezy projektowaé z zachowaniem zasad fadu przestrzennego, w
szczegolnosci uwzgledniac historie miejsca, sasiedztwo obiektow historycznych o wysokich walorach
architektonicznych, ktére to czynniki lacznie powinny stanowi¢ wyznacznik dla uzupelniania
zabudowy, oraz dla przebudowy i rozbudowy obiektéw istniejacych. Nie przewiduje sie na terenie
strefy lokalizacji nowych dominant oprécz niewielkich akcentéw w nowej zabudowie MSWU. Na
terenie strefy D zakazuje sie lokalizowania zabudowy tymczasowej i tymczasowego
zagospodarowania terenu. Nie nalezy wprowadza¢ nowych funkcji ustugowych i produkcyjnych na
istniejacych terenach zabudowy jednorodzinnej, oraz przewidzie¢ stopniowg likwidacje istniejgcych
funkcji powodujacych ponadnormatywne oddziatywanie na $rodowisko, oraz niekorzystnych dla
zdrowia ludzi.

4.5 Obiekty handlowe
Na terenie strefy D dopuszcza si¢ lokalizacje nowych wielkopowierzchniowych obiektow handlowych
na terenie oznaczonym symbolem MWUS;. Dopuszcza sie realizacje obiektow handlowych, ktérych

taczna powierzchnia sprzedazy przekroczy 2000m2 w postaci zespotébw kamienic, czy domoéw
towarowych z wieloma réznymi sklepami i ustugami, realizowanymi w technologiach tradycyjnych i
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dostosowanych do charakteru otoczenia. Dopuszcza sie lokalizacje galerii handlowej z pasazem
handlowo — ustugowym, wytacznie jako indywidualnie projektowanego obiektu o wysokich walorach
architektonicznych z architekturg dostosowang gabarytami i formg do historycznego centrum miasta.
Nie dopuszcza sie w strefie realizacji zabudowy handlowej i handlowo-ustugowej typowej — wg
projektow powtarzalnych. Nie dotyczy to niewielkich kioskow z prasa, czy obiektéw do rozmoéw
telefonicznych. Nowa zabudowa handlowa powinna mie¢ zapewnione miejsca postojowe w ilosci
okreslonej w normatywie parkingowym — ustaleniach czesci ogéine;j.

4.6 Ksztaltowanie fizjonomii miasta

W celu ochrony i ksztattowania krajobrazu miejskiego szczegolnej uwagi na terenie strefy D i terenie
styku strefy z gminami sasiednimi wymagajg panorama miasta z drogi krajowej przekraczajgcej doling
Warty. Po przekroczeniu doliny ponownie wjezdza sie na teren miasta. Dla pozytywnego wizerunku
miasta konieczne jest jednorodne ksztalttowanie architektury zabudowy jednorodzinnej widocznej z
drogi krajowej. W planach miejscowych nalezy ujednolici¢ docelowy ksztaltt dachow i wysokosé
zabudowy w szczegodlnosci kwartatdow zabudowy i pierzei od strony drogi oraz na styku zabudowy z
otwartymi terenami doliny Warty. Zakazuje sie od strony doliny Warty budowania ogrodzen petnych
oraz grodzenia terendw prefabrykowanymi ptytami betonowymi. Od strony doliny Warty zabudowa nie
powinna przekracza¢ dwdch kondygnacji — druga kondygnacja wylgcznie w poddaszu uzytkowym.
Dachy obowigzkowo strome. Wskaznik powierzchni zabudowy dzialki do powierzchni dziatki na
terenach potozonych miedzy ulica Zeromskiego a doling Warty nie moze przekroczy¢ 0,2. Zakazuje
sie na tym terenie lokalizacji zabudowy innej niz jednorodzinna, (poza terenem U3p ), lokalizaciji
wolnostojacych budynkéw handlowych, ustugowych, magazynowych, produkcyjnych.

Bramy miasta

Waznym punktem ksztaltujgcym fizjonomie miasta jest skrzyzowanie drogi wojewddzkiej — ulicy
Dabskiej z obwodnicg miasta. Aktualnie na terenie przy skrzyzowaniu, po jednej stronie znajduje sie
tartak i hurtownia materiatbw budowlanych. Po stronie przeciwnej, teren przed zabudowg
jednorodzinng jest wykorzystywany jako tymczasowa ekspozycja zuzytego sprzetu przeznaczonego
do sprzedazy.

Plany zagospodarowania przestrzennego dla terendéw stanowigcych brame miasta powinny zapewnia¢
sytuowanie tu obiektdw o wysokich walorach architektonicznych ze wskazaniem ich potozenia,
gabarytow i ujednoliceniem charakteru zabudowy, zakazywa¢ sytuowania obiektow powodujgacych
negatywny odbiér w szczegolnosci szrotéw, skladowisk odpaddw, otwartych terenowych hurtowni
materiatdw budowlanych, nieuporzadkowanych komiséw samochodowych, ogrodzen z materiatdw
substandardowych — takich jak prefabrykowane ogrodzenia betonowe. Trzeba ograniczy¢ ilos¢ reklam
sytuowanych w bezposrednim sasiedztwie wjazdu do miasta. Nattok reklam wolno stojgcych, baneréw
umieszczanych na elewacjach, ogrodzeniach powoduje wrazenie chaosu i tak sytuowane reklamy nie
spetniajg swojej roli — nie informujg o firmach i ustugach.

5. STREFA E — ,NAGORNA”" | OKOLICE
5.1 Podstawowe funkcje terenow
Tereny wytaczone z zabudowy:

Re tereny upraw rolnych
ZPg  parki, zielehce, zorganizowana zielen izolacyjna

Tereny o specjalnych warunkach zabudowy i zagospodarowania:
ZCg cmentarze
ZDg tereny ogrodéw dziatkowych

Tereny przeznaczone pod zabudowe:
MN g tereny zabudowy jednorodzinnej
MN+ROMN g tereny zabudowy zagrodowej i jednorodzinnej

Ug tereny ustug

Pe tereny przemystu

MW  tereny zabudowy wielorodzinnej
ITe tereny infrastruktury technicznej
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5.2 Kierunki zmian w zagospodarowaniu terenéw i zasady ksztattowania zabudowy

Wiekszos¢ terenébw w strefie posiada obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, ktére adaptujg istniejace ogrody dziatkowe, cmentarz wojenny, istniejacg zabudowe
wielorodzinna, przemystowg i ustugows, przewidujg uzupetnienia i nowe obszary zabudowy
mieszkaniowe]j jednorodzinnej oraz rozwdj ustug i przemystu w miejscu zblizonym do skrzyzowania
drogi krajowej z ulica Sienkiewicza. Dopuszcza sie zmiany tych planéw dostosowujace tereny do
nowych potrzeb, zmiany polegajace na wzajemnych przesunieciach granic terenéw przeznaczonych
na poszczegllne cele a takze na zmianach przebiegu ulic miejskich, gabarytow obiektow i innych
parametréw urbanistycznych. Dla terenéw potozonych za drogg krajowa przewiduje sie sporzadzenie
planu miejscowego adaptujgcego zabudowe lokalizowang w trybie decyzji o warunkach zabudowy.
Przewiduje sie mozliwos$¢ adaptacji istniejgcych terendw niewielkich ogrodéw dziatkowych lub zmiany
przeznaczenia tych terenéw na tereny zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej. Nowe ulice miejskie
nie powinny powodowaé¢ koniecznosci budowy nowych skrzyzowan na drogach wojewddzkich oraz
nadmiernego zwiekszania ilosci skrzyzowan na ulicach powiatowych. Nalezy jednoznacznie
wskazywac przeznaczenie terendéw, nie wprowadza¢ nadmiernie funkcji mieszanych np. zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej lub zabudowy, ktdra tgczy mozliwos¢ wykorzystania dziatek pod przemyst i
ustugi z zabudowg mieszkaniowa. Tereny zabudowy mieszkaniowej powinny mie¢ zapewniony spokoj
i intymno$é, w wiekszosci powinny by¢ pozbawione mozliwosci lokalizacji ustug powodujacych
ucigzliwosci dla terenéw mieszkaniowych. Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej nalezy zapewni¢
towarzyszace zabudowie publiczne tereny zielone i tereny sportu osiedlowego. Nie dopuszcza sie
tymczasowego wykorzystanie terenéw zabudowy jednorodzinnej dla lokalizacji tymczasowych garazy.
Dla zaspokojenia potrzeb mieszkancéw miasta na garaze miejsce ich trwalej lokalizacji nalezy
wskazac¢ w planach miejscowych. Dopuszcza sie lokalizacje terendw przeznaczonych na garaze na
terenach o dominujgcym przeznaczeniu pod zabudowe wielorodzinng i jednorodzinng, ustugowsg i
przemystowa. Na terenach zabudowy jednorodzinnej zabudowe oraz przebieg ulic nalezy
wkomponowaé w istniejgce skarpy w sposéb dostosowany do krajobrazu, aby efektem zabudowy
eksponowanych wzgérz w panoramie miasta nie staly sie niezamierzone i nieestetyczne i
przypadkowe dominanty. Nalezy $cisle wyznaczy¢ gabaryty zabudowy, ktére powinny by¢ okreslone w
dostosowaniu do zaawansowania realizacji zabudowy osiedla na podstawie obowigzujgcego planu.
Preferuje sie dachy strome, zabudowe dwukondygnacyjng z drugg kondygnacjg w poddaszu
uzytkowym, dzialki o duzych powierzchniach, ze znacznym udzialem zieleni. Dominante terenu o
gabarytach odbiegajacych od zabudowy jednorodzinnej nalezy zlokalizowa¢ na szczycie wzgorza — na
terenie zarezerwowanym dla ustug i ustug publicznych na terenie dawnej cegielni i w jej bezposrednim
sasiedztwie. Miedzy ulicg Cegielniang a Rawity- Witanowskiego nalezy sytuowac¢ zabudowe niskg —
do maksimum trzech kondygnaciji, przy czym trzecia kondygnacja wylgcznie w poddaszu. Forma
architektoniczna obiektéw ustugowych powinna umozliwi¢ identyfikacje miejsca i jako widoczna z drogi
krajowej powinna stanowi¢ element identyfikowany z miastem Kotem. Obiekty powinny mie¢ wysokie
walory architektoniczne.

5.3 Obszary wymagajace rehabilitacji

Obszarami wymagajgcymi rehabilitacji sg skupiska tymczasowych garazy zlokalizowane przy torach
kolejowych.

5.4 Ksztaltowanie tadu przestrzennego i fizjonomii miasta

Na terenie strefy E przewiduje sie uzupetnianie istniejacych struktur przestrzennych: w okolicy ulicy
Nagdrnej oraz miedzy ulicami Sienkiewicza, Dabskg i Rawity-Witanowskiego - zabudowe terenéw
aktualnie wykorzystywanych pod uprawy rolne. Wyznacznikiem charakteru i gabarytéw nowej
zabudowy jednorodzinnej sa obiekty istniejace, w szczegoélnosci obiekty historyczne jak budynek przy
ul. Nagornejl, czy wspotczesne istniejace tu obiekty rezydencjonalne. Nowe obiekty architektoniczne
musza uwzglednia¢ kontekst urbanistyczno-architektoniczny i podporzadkowywaé sie ogolnemu
charakterowi istniejacej zabudowy. Na terenach zabudowy jednorodzinnej nie nalezy wprowadzac
dominant przestrzennych, obiektéw wyzszych niz 3 kondygnacje. Zabudowe plombowa nalezy
projektowa¢ z zachowaniem zasad tadu przestrzennego, w szczegolnosci uwzglednia¢ sasiedztwo
obiektéw historycznych oraz obiektéw nowych o wysokich walorach architektonicznych, ktére powinny
stanowi¢ wyznacznik dla uzupetniania zabudowy, oraz dla przebudowy i rozbudowy obiektéw
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istniejacych. Nie nalezy wprowadza¢ nadmiernej ilosci nowych obiektéw ustugowych na istniejgcych
terenach zabudowy jednorodzinnej, oraz przewidzie¢ na nich stopniowg likwidacje istniejgcych funkciji
powodujgcych ponadnormatywne oddziatywanie na $rodowisko, oraz niekorzystnych dla zdrowia
ludzi. Zakazuje sie lokalizowania zabudowy tymczasowej i tymczasowego zagospodarowania terenu,
poza terenami przeznaczonymi pod przemyst i poza scisle wskazanymi lokalizacjami w planach
miejscowych obiektéw takich jak uliczne kioski, przystanki komunikacji miejskiej z kioskami lub $cisle
wskazanymi lokalizacjami w planach miejscowych miejscami lokalizacji obiektéw tymczasowych na
terenach ustugowych.

Bramy miasta
Specjalnej uwagi i dbatosci wymagajq obiekty i zagospodarowanie terenu przy wjazdach do miasta na

styku terendw miejskich z Gming Wiejskg Kolo, oraz ksztaltowanie widocznej z drogi krajowej
panoramy miasta. Tereny te opisane zostalty w czesci uwarunkowan w opisie funkcji i charakteru
zabudowy strefy w punkcie 6.2.3. Plany zagospodarowania przestrzennego dla terenéw stanowigcych
brame miasta powinny zapewniaé¢ sytuowanie tu obiektéw o wysokich walorach architektonicznych ze
wskazaniem ich potozenia, gabarytéw i ujednoliceniem charakteru zabudowy, zakazywac sytuowania
obiektéw powodujacych negatywny odbior w szczegélnosci szrotow, sktadowisk odpadow,
nieuporzadkowanych komiséw samochodowych, ogrodzen z materiatéw substandardowych — takich
jak prefabrykowane ogrodzenia betonowe. Trzeba ograniczy¢ ilo$¢ reklam sytuowanych w
bezposrednim sasiedztwie wjazdu do miasta, zarezerwowaé tez miejsce dobrze widoczne i ,wazne”
na wylgczne potrzeby informacji miejskiej. Nattok reklam wolno stojacych, baneréw umieszczanych na
elewacjach, ogrodzeniach powoduje tylko wrazenie chaosu i tak sytuowane reklamy nie speiajg
swojej roli — nie informujg o firmach i ustugach. W bezpo$rednim sasiedztwie drogi krajowej, w pasie
jej negatywnego oddzialywania wynoszacym po jej rozbudowie do klasy drogi gtéwnej ruchu
przyspieszonego 170m nie nalezy sytuowaé miejsc przeznaczonych na staly pobyt ludzi bez
zabezpieczen w formie pasa zieleni izolacyjnej lub ekranéw dzwiekochtonnych. Ustalenie to nie
dotyczy miejsc obstugi podréznych w szczegodlnosci stacji benzynowych, miejsc obstugi pojazdow.
Docelowo przy realizacji poszerzania drogi krajowej do parametréw drogi klasy GP nalezy wykonac¢
pas zieleni izolacyjnej o szerokosci okoto 10m. Po $mierci technicznej dwéch istniejacych budynkow
zabudowy wielorodzinnej nie nalezy ponownie w tak bliskiej odlegtosci od drogi lokalizowa¢ zabudowy
mieszkaniowe] wielorodzinnej i dominant wysokosciowych nie zwigzanych z ustugami, ktére majg by¢
celowg dominantg terenu i miasta. Ze szczeg6lng uwaga i harmonijnie nalezy ksztattowac¢ zabudowe
dominujgcego nad miastem wzgorza, oraz pierzei zabudowy przy drodze krajowej. W planach
miejscowych nalezy w kwartatach od strony drogi krajowej i na zboczu wzgdérza $cisle wyznaczyé
gabaryty i linie zabudowy tak, aby dobrze wpisywaly sie one w krajobraz miasta. Dominanta na
wzgbrzu moze mie¢ formy historyzujace, stanowigce nawigzanie do roli tego miejsca w historii miasta.

5.5 Obiekty handlowe

Na terenie strefy dopuszcza sie lokalizacje wielkopowierzchniowego obiektu handlowego, takze jako
obiektu potaczonego z funkcjg obstugi podréznych z hotelem lub motelem, zlokalizowanego wytacznie
na terenie Ulg Obiekt powinien mie¢ wysokie walory architektoniczne, nie moze byé obiektem
realizowanym wg projektu typowego lub powtarzalnego. Moze by¢ zrealizowany jako dominanta
terenu na wzgdrzu w miejscu dawnej cegielni, wowczas powinien mie¢ architekture historyzujacg — w
formie np. zamku, lub u podn6za wzgdrza, w potnocnej czesci terenu Ulg wowczas jego wysokosé nie
powinna przekroczy¢ 3 kondygnacji z mozliwoscig odstepstw od tych gabarytow dla stworzenia
akcentéw architektonicznych. Wjazd do obiektu nie powinien powodowac¢ ucigzliwosci dla
mieszkancow osiedla, nie powinien prowadzi¢ przez tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

6. STREFA F - STREFA PRZEMYSLOWA

6.1 Podstawowe funkcje terenéw

Tereny wylaczone z zabudowy:

R tereny upraw rolnych

ZP ¢  parki, zielehce, zorganizowana zielen izolacyjna
ZLg  terenylasow

ZOr tereny zieleni otwartej
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Tereny o specjalnych warunkach zabudowy i zagospodarowania:
USr tereny sportowo-rekreacyjne

Tereny przeznaczone pod zabudowe:

P tereny przemystowe

Ur tereny ustug

MN+ROMN f tereny zabudowy zagrodowej i jednorodzinne;j
MN ¢ tereny zabudowy jednorodzinnej

ITE tereny infrastruktury technicznej

6.2 Kierunki zmian w zagospodarowaniu terenow i zasady ksztattowania zabudowy

Nie przewiduje sie znaczacych zmian w dotychczasowych planach dotyczacych przeznaczenia
terenéw. Strefa F jest strefg przemystowg i takie pozostaje jej generalne przeznaczenie. W stosunku
do dotychczasowego studium jednoznacznie wskazuje sie przeznaczenie terenéw, nie pozostawiajgac
biatych plam, ktérych funkcji mozna byto sie jedynie domysla¢. W dotychczasowym uzytkowaniu
pozostajg tereny przemystowe P g, tereny infrastruktury technicznej IT g, tereny zieleni otwartej ZO F,
istniejagce kompleksy lesne ZL ¢ i rolne R (. Planuje sie uzupetnianie zabudowy zachowujac
dominujgce aktualnie przeznaczenie terenéw. Zagospodarowujgc tereny miedzy istniejgcymi
zaktadami przemystowymi, wskazane dla dominujacej funkcji przemystowej, tereny aktualnie zielone:
tereny lasow, zadrzewien, gk, tereny niezagospodarowanych nieuzytkow zaleca sie przeznaczenie
minimum 50% tych terendw pozostawic¢ jako biologicznie czynne. W ramach terenéw wskazanych pod
zabudowe, sposéb zagospodarowania dziatek, ktorych ponad 50% powierzchni stanowi zielen
wysoka, powinno sie rozstrzygac na etapie sporzgdzania miejscowego planu.

Planuje sie uzupelnienie zabudowy jednorodzinnej, w pasmie zabudowy kontynuowanym dalej
poprzez istniejacy i planowang zabudowe wsi Borek w Gminie Wiejskiej Koto, uzupetnianie zabudowy
przy ulicy Energetycznej. W strefie pozostawia sie tez niewielkie istniejgce enklawy zabudowy
jednorodzinnej przy ulicy Torunskiej, przy ulicy Slusarskiej oraz zabudowe przy ulicy Dojazdowej.
Pozostale tereny istniejgcej zabudowy jednorodzinnej, zlokalizowane w bezposrednim sasiedztwie
zaktadéw przemystowych, nalezy stopniowo przeksztalca¢ wiaczajac je do terendw przemystowych,
lub przeznaczajac pod ustugi, ktére moga uzupeilnia¢ tereny o dominujgcym przeznaczeniu
przemystowym. Opracowujac miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego nalezy
szczegOtowo rozpatrzyé wydane decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, w tym
ustalajgce mozliwos¢ zabudowy mieszkaniowej na terenie wskazanym w studium pod dominujacq
funkcje inng niz zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zabudowa zagrodowa. W przypadkach,
kiedy projektowane zamierzenie nie koliduje z obowigzujgcymi przepisami prawa, tereny tej zabudowy
nie sg narazone na negatywne oddziatywanie zakladéw przemystowych, na negatywne oddziatywanie
linii elektroenergetycznych, nie znajdujg sie na obszarach zagrozonych powodziag mozna takg
zabudowe adaptowaé w planie.

6.3 Obszary wymagajace rehabilitacji

Na terenach likwidowanych zakladéw przemystowych nalezy wdraza¢ programy umozliwiajace ich
ponowne zagospodarowanie pod katem przemystowym lub jako bazy, sklady, ustugi. Nalezy
kontynuowa¢ dziatania rekultywacji na terenie istniejacego sktadowiska odpadéw poprzemystowych.

6.4 Ksztaltowanie tadu przestrzennego

Tereny przemystowe nalezy ksztattowac indywidualnie w zaleznosci od charakteru produkcji. Nalezy
dazy¢ do zagospodarowania terenéw przede wszystkim z zachowaniem odpowiednich standardow
ochrony srodowiska. Nalezy takze dba¢ o tad przestrzenny kontynuujac pozytywne rozwigzania
przestrzenne i istniejgce dla poszczeg6lnych zaktadéw przemystowych ujednolicone kolorystyki
obiektow. Na terenach przemystowych nie ogranicza sie wysokosci zabudowy, ktérg nalezy okresli¢ w
zaleznosci od potrzeb i technologii poszczeg6inych zaktadow przemystowych w planach miejscowych.
Nalezy dazy¢ do zachowania towarzyszacej zaktadom przemystowym wartosciowej zieleni.
Dopuszcza sie uzupetnianie terendw przeznaczonych pod dominujacg funkcje ustugowa,
oznaczonych symbolem Ug, zlokalizowanych miedzy ulica Toruhska i ulicg Piaski towarzyszacq
funkcjg mieszkaniowa jednorodzinna.
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6.5 Obiekty handlowe
Na terenie strefy nie przewiduje sie lokalizacji wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych.

6.6 Ksztaltowanie fizjonomii miasta

Dla fizjonomii miasta, jego pozytywnego odbioru z zewnatrz i od wewnatrz nalezy zapewni¢ tad
przestrzenny na terenach w sasiedztwie linii kolejowej oraz przy ulicy Torunskiej. Za wzgledu na
odmienny charakter zabudowy na roznych fragmentach ulicy Torunskiej, w planach miejscowych
nalezy ksztattowa¢ jej pierzeje indywidualnie na kazdym odcinku. Zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej — zaréwno istniejgcej jak i projektowanej nie nalezy nadmiernie zageszczaé.
Dopuszcza sie minimalne powierzchnie nowych dzialek 800m2. Wysokos¢ obiektow potozonych przy
ulicy Torunskiej nalezy w planach projektowaé w nawigzaniu do bezposredniego sasiedztwa z
zachowaniem zasad tadu przestrzennego. Nowa zabudowa jednorodzinna na terenie za rozwidleniem
ulicy Torunskiej i Klonowej oraz przy ulicy Energetycznej powinna by¢ maksymalnie
dwukondygnacyjna, przy czym druga kondygnacja - wytacznie w poddaszu uzytkowym.

IV SYNTEZA

Zmieniajgce sie uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego, w tym srodowisko przyrodnicze,
kulturowe, spoteczno — gospodarcze, oraz stan prawny spowodowaly koniecznosé zmiany studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kota. Na podstawie aktualizacji
uwarunkowan, uwzgledniajac mozliwosci finansowania budowy przez miasto niezbednej infrastruktury
sporzadzono projekt zmiany studium. Projekt ten wskazuje szanse rozwoju przestrzennego na nowych
terenach przeznaczonych pod zainwestowanie, rownoczesnie konsekwentnie chroni wartosci przyrody
i krajobrazu. Studium wskazuje tereny wymagajace przeksztatcenh i rehabilitacji. Generalng zasadg
jest poprawa funkcjonowania miasta i jego wizerunku poprzez grupowanie zabudowy w zwarte i
przestrzennie czytelne jednostki zabudowy, grupowanie zabudowy o jednorodnej funkcji,
porzgdkowanie zabudowy.

Przewodniczca Rady Miejskiej w Kole

Urszula Bkacz
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